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RESUMEN 
La presente tesis se enfoca en el estudio y desarrollo de una solución que aborde la 
problemática de falta de viviendas en nuestra ciudad, centrándonos en Lima Este. 
Actualmente, Lima Este es el sector con mayor índice de déficit habitacional, esto se ve 
reflejado en el incremento de las construcciones informales y la ocupación de terrenos no 
aptos para vivir. Por esta razón, como parte de la solución a los problemas anteriormente 
mencionados, se optó por el diseño de un Conjunto Habitacional de Vivienda progresiva en el 
distrito de Lurigancho Chosica ubicado en el Centro Poblado Santa María de Huachipa, 
dirigido a las familias que pertenecen a los estratos sociales bajos y de poca capacidad 
adquisitiva, los cuales son los niveles socioeconómicos C y D.   
Dentro de este planteamiento, se han propuesto cuatro tipologías de vivienda de carácter 
progresivo, con sus estructuras y envolvente exterior completamente terminadas, y en el cual 
el interior de la vivienda tenga la posibilidad de ser terminada por etapas, de acuerdo al 
crecimiento y necesidades de cada hogar, consiguiendo con esto una optimización del espacio 
y una reducción de los costos. Además, gracias al subsidio financiero que ofrece el Estado a 
través de los programas de vivienda a los NSE C y D, hará que se reduzcan aún más los 
precios de estas viviendas.  
Como parte de la propuesta urbana del proyecto, se han diseñado espacios públicos de 
interacción con servicios complementarios, ya que los lugares de esparcimiento abiertos al 
público son limitados en esa zona. Esto en conjunto, no sólo revalorizará la zona, sino también 
mejorará la calidad de vida de sus habitantes. 
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ABSTRACT 
The focus of this thesis is the study and development of a solution to address the lack of 
affordable housing in our city, specifically the East Lima area. Currently, East Lima is an area 
that rates high on the housing shortage index. This is reflected in the increase in informal 
construction and occupation of land that is not suitable for living. As part of the solution to the 
aforementioned issue, we opted for the design of a progressive housing complex in the district 
of Lurigancho Chosica, which is located in the center town of Santa María de Huachipa. This 
complex is aimed at families that belong to the lower strata of society, those with lower 
acquisition capacity. These would be socioeconomic levels C and D. 
Within this approach, four types of housing of a progressive nature will be proposed. The 
structure and exterior envelope would be completely finished and the interiors of the 
respective homes have the option of being completed in stages to suit the growth and needs of 
each household. This gives each household the chance to make optimal use of their space and 
reduce upkeep. Additionally, thanks to housing subsidies offered by the State to 
socioeconomic levels C and D, housing costs can further be mitigated. 
The urban aspect of the project envisions public spaces that facilitate interaction with 
complementary services, as places of recreation open to the public are limited in that area. As 
a whole, the project has the potential to not only revalue the area, but also improve the quality 
of life of its inhabitants. 
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 INTRODUCCIÓN 
Las estadísticas hechas por la Organización de las Naciones Unidas (ONU) acerca de la 
población mundial, indican que en unos treinta años las áreas urbanas del planeta serán las que 
predominaran casi en su totalidad sobre las áreas rurales. Y según la décima edición del 
informe Demographia World Urban Areas, en el 2014 el porcentaje de la población urbana 
mundial alcanzó sorprendentemente el 51%, por lo que más de la mitad del planeta ya está 
viviendo en zonas urbanas. Actualmente al 2018 esta cifra ha aumentado hasta alcanzar el 
55%. 
A pesar de registrarse este progreso significativo, en nuestro país la situación de la vivienda de 
muchos habitantes en el área urbana todavía es precaria, ya que gran porcentaje residen en 
viviendas irreparables, situadas en barrios que carecen de los servicios básicos necesarios y 
además no cuentan con el equipamiento urbano al cual deberían acceder. Lamentablemente, 
éstas son las condiciones en las que viven aún un gran número de habitantes del país. Todo 
esto nos lleva además, a pensar en otros factores que se generan al vivir en estas condiciones 
como la falta de seguridad, una menor interacción entre los vecinos, etc., que finalmente nos 
da como resultado una ciudad excluyente y segregada de lo que le rodea.  
El déficit actual de vivienda en el Perú alcanza los 1,8 millones de viviendas
1
, y sólo en Lima 
Metropolitana se encuentran 612 464 unidades de vivienda (al año 2016), con un déficit 
cuantitativo del 41% y cualitativo del 59%. La construcción de viviendas informales en la 
                                                     
1
 Según el presidente de la nueva Asociación de Empresas Inmobiliarias del Perú (ASEI), Ricardo Arbulú. 
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ciudad va en incremento alcanzando un porcentaje de 68,47% del total de edificaciones en 
Lima. 
A partir del año 1999, el gobierno ha ido incorporando más y nuevos programas de vivienda 
orientados a dar apoyo financiero a las familias de bajos ingresos, tales como el “Fondo 
Mivivienda” y “Techo Propio”.  
Pese a ello, los proyectos ejecutados carecen de conciencia social, convirtiéndose en una 
construcción masiva que sigue el patrón de los llamados condominios y residenciales, los 
cuales en su mayoría carecen de individualidad. Y que además, reducen los espacios de 
interacción pública y social, en busca de ganar mayor suelo para construir, lo que resulta 
preocupante si se pone a pensar que la ciudad también es un ente vivo que no deja de 
desarrollarse y siempre está en constante cambio.  
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CAPITULO I – GENERALIDADES 
1.1 EL TEMA 
El tema se inscribe en el sector Vivienda social, como medio para satisfacer parte de la 
demanda poblacional existente dentro de las cifras del déficit habitacional, principalmente 
en la ciudad de Lima, pues es la capital la que concentra el mayor porcentaje de este 
déficit, que es un 24% del total nacional. 
Siendo este el tema principal, debemos tener en cuenta la importancia que tiene la vivienda 
en la vida de las personas, pues esta no sólo se limita a dar cobijo, sino que además debe 
contar con los servicios básicos para la habitabilidad, estar ubicada en zonas fuera de 
riesgo y proporcionar un entorno en el cual quien la habite, pueda desarrollarse plenamente 
sin afectar su calidad de vida. 
A pesar que existen políticas de vivienda en nuestro país orientadas a dar apoyo financiero 
a quien lo solicite, éstas no responden a las particularidades económicas de cada familia, 
debido a que muchas de estas no cuentan con el dinero suficiente para acceder a estos 
créditos. Al no poder hacer uso de esa vía, se ven en la obligación de construir sus 
viviendas por sus propios medios; levantando algunos muros a medida que van ahorrando 
dinero con mucho esfuerzo, para luego continuar ampliando los ambientes de su hogar, por 
lo general haciéndolo sin ningún tipo de orientación técnica. Dándose de esta manera la 
“autoconstrucción”, la cual al ser improvisada y realizada sin la supervisión de un 
profesional calificado, corre el riesgo de ser una vivienda insegura para sus habitantes.  
5 
Si bien el término “autoconstrucción” puede ser sinónimo de una construcción espontánea, 
también puede darse el caso de ser realizada con un estudio previo de la vivienda que se 
quiere construir, para que sea una “autoconstrucción planificada” evitando que muchas 
familias continúen viviendo en condiciones de vulnerabilidad y precariedad,  lo cual se 
convierte en una buena alternativa para la solución del déficit habitacional existente. 
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1.2 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA  
El proceso migratorio de las personas de provincias a Lima y Callao, ha ampliado el 
perímetro urbano. Es así que en 1940, “la ciudad de Lima tenía una población de 645 mil 
172 habitantes, y para el año 1961 (tan sólo en 21 años) su tamaño poblacional se triplicó a 
1 millón 846 habitantes. Y para el censo del año 2007, la población se quintuplicó con más 
de 8 millones habitantes
2”. (p.18). Al presente año 2019, la población se está acercando a 
los 10 millones de habitantes. Ver Figura 1. 
 
 
 
 
 
 
 
Esta situación en el país es lo que está sucediendo en otras partes de Latinoamérica, donde 
“se manifiesta históricamente la rápida expansión de la periferia de las metrópolis, donde 
el suelo más barato o disponible para ocupación, ha atraído a inmigrantes, en su mayoría 
                                                     
2
 SANCHEZ, A. (2015). “Migraciones internas en el Perú”. Organización Internacional para las Migraciones.  
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Figura 1: Población Censada por años 1940-2007.  
Fuente: Sánchez, A. (2015), Migraciones internas en el Perú 
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pobres, desde otras partes del país o desde el interior de las metrópolis mismas” ( Sánchez, 
2015, p.90). 
Se podría decir que la principal razón de estas migraciones es el de mejorar las 
condiciones de vida de las familias, el deseo de ocupar espacios en zonas que les den 
mayores oportunidades a nivel social, educativo, salud y vivienda.  
Sin embargo, por la misma condición de pobreza de estas  familias, vemos que los grupos 
de vivienda con gran precariedad son cada vez mayores, lo cual se ve reflejado en los 
índices del déficit habitacional. Siendo Lima a nivel nacional, el departamento con 
mayores problemas, como se observa en la figura 2. 
 
Figura 2: Déficit Habitacional a Nivel Nacional (número de viviendas).  
Fuente: Mapa de déficit Habitacional 2007-INEI. Oficina de Planeamiento y Desarrollo. 
Si bien es cierto que las migraciones se dan de todas partes del Perú hacia la capital, es 
necesario recalcar que en el interior de la ciudad también existen desplazamientos 
poblacionales, que son producto de este acelerado crecimiento, la aglomeración urbana y 
la falta de suelo disponible para desarrollarse. 
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En el caso de Lima Metropolitana, tenemos distritos como el de Breña y la Victoria donde 
la población de ingresos medios y bajos vive en viviendas alquiladas, 43%  y 44% de su 
población respectivamente; y a falta de un terreno propio buscan desplazarse hacia la 
periferia de la ciudad, ya que el valor del terreno es más accesible en estas zonas. 
Tal es el caso del distrito de Lurigancho Chosica donde cientos de miles de pobladores se 
han esparcido en búsqueda de un suelo para asentarse. Así lo observamos en los cerros de 
Huachipa o en sus laderas cerca de la carretera central por citar algún ejemplo.  
Lurigancho Chosica, quien posee un total de 38 756 viviendas con ocupantes presentes, 
según el censo dado por el INEI en el 2007; tiene un 31% de estas viviendas dentro de las 
cifras de déficit habitacional. Lo cual se debe fundamentalmente a que presentan viviendas 
en malas condiciones como déficit de servicios y hacinamiento como se observa en la 
figura 3. 
 
 
 
 
 
 
 
DHC = 10 580 viviendas 
El 24,8 % proviene de 
déficit  tradicional 
0% 100% 
Déficit Cuantitativo 
27,3 72.7
Déficit Cualitativo 
DHCL = 28 175  viviendas 
El 30,3 % presenta 
hacinamiento 
Figura 3: Déficit Habitacional por componente cuantitativo y cualitativo, 
en el distrito de Lurigancho Chosica (%).  Fuente: Mapa de déficit 
Habitacional 2007 – INEI.  Elaboración de las autoras. 
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Se podría decir que tanto a nivel nacional como distrital (en este caso Lurigancho 
Chosica), el déficit cualitativo es el mayor problema que afecta a la vivienda, sobre todo 
para las poblaciones más pobres. Es decir, las condiciones de habitabilidad son 
inadecuadas en las viviendas ya existentes, ya sea por la conservación de las edificaciones 
o porque no cuentan con los servicios básicos, y en muchos casos estas viviendas necesitan 
ser reemplazadas.  
Para ello, existen políticas habitacionales destinadas al mejoramiento y la construcción de 
nuevas viviendas por medio de programas apoyados por el Estado. No obstante, éstas 
políticas siguen estando dirigidas principalmente, a los sectores más o menos acomodados, 
aquellos que tienen la posibilidad de pagar cuotas con tasas de interés más elevadas por 
una mejor vivienda. Es así que estas políticas, al no estar correctamente orientadas a los 
sectores más desfavorecidos, generan que la demanda de vivienda siga aumentando y que 
estas personas, al no poder acceder a una casa por esta vía, opten por conseguir terrenos de 
manera informal, para satisfacer sus necesidades y las de sus familias, sin importar que en 
muchos casos estén ubicados en lugares que ponen en riesgo sus vidas. 
En conclusión, debemos estar conscientes de que más allá de tener una vivienda donde 
vivir, es fundamental la condición de habitabilidad en la que se encuentra la vivienda, más 
aún si se trata de personas con escasos recursos. Y que los programas propuestos por el 
gobierno, deben proponer nuevas estrategias o alternativas para que estas personas puedan 
acceder a una vivienda adecuada, lo cual es derecho de todo ser humano. 
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1.3 JUSTIFICACIÓN DEL TEMA 
La  vivienda es un derecho fundamental y una necesidad básica para cada familia, sin 
embargo, no toda la población puede acceder a ella. Es por este motivo que hemos querido 
desarrollar este tema, pues como arquitectos creemos que es necesario que se deba de 
realizar más proyectos sociales en beneficio de la población más necesitada, los cuales 
puedan generar algún impacto con el fin de disminuir las carencias del país. 
Según la Organización Mundial de la Salud en Principios de higiene de la vivienda (1990), 
“una vivienda adecuada ayuda al desarrollo social y psicológico de las personas y 
minimiza las tensiones psicológicas y sociales relacionadas con el ambiente de la 
vivienda”. (p.14). Todos los seres humanos tienen  la necesidad natural de cobijo. Y es que 
el hogar desde tiempos antiguos, ha sido para los seres humanos un refugio. Es por esto, 
que la vivienda es una prioridad y derecho fundamental para toda familia, sin embargo no 
todos tienen la posibilidad de acceder y vivir en una vivienda digna. 
Debido al déficit de vivienda existente en Lima, nuestro proyecto busca satisfacer parte de 
esta demanda, dirigiéndonos al sector de Lima Este, pues presenta un mayor déficit de 
vivienda con un 33.36%, mientras que el déficit de Lima Norte es del 29%, Lima Sur es 
del 26.09% y Lima Centro es del 11.56%. 
Este alto déficit habitacional existente se concentra sobre todo en los estratos 
socioeconómicos de menores ingresos, además la oferta de vivienda para estos sectores es 
limitado. Es así, que nuestro proyecto está dirigido a los Niveles Socio Económicos C y D. 
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Figura 4: Distribución de Hogares de Lima según N.S.E. 
Fuente: Ipsos APOYO Opinión y Mercado - MAPINSE 2012 
 
Actualmente, existen muchos proyectos de vivienda con fines meramente lucrativos, 
donde no se le da la debida importancia a los espacios públicos, ya sea para recreación o 
áreas verdes. Y es que el espacio público desempeña un papel primordial en la ciudad, 
pues constituye el lugar de encuentro cotidiano con la gente, sirviendo de vínculo con el 
territorio.  
Especialmente en sectores habitacionales de bajos ingresos, el contar con estas áreas puede 
ser objeto de valoración altamente positiva, debido a las oportunidades de recreación y 
esparcimiento que les proporciona. 
Es por estos motivos, que este proyecto plantea diseñar espacios de recreación y de 
interacción social; espacios públicos confortables que logren mejorar la calidad de vida y 
potencien la integración social de sus habitantes.  
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1.4 OBJETIVOS 
1.4.1 Objetivo General 
Diseñar un Conjunto Habitacional en Lurigancho Chosica, dirigido a las personas de 
estrato socioeconómico C y D, mediante el diseño de viviendas progresivas  
unifamiliares y multifamiliares. 
 
1.4.2 Objetivos Específicos 
1. Diseñar un proyecto de vivienda progresiva de calidad a bajo costo, que por su flexibilidad 
responda a las necesidades de cada familia. 
2. Diseñar un proyecto habitacional que priorice al peatón. 
3. Proponer espacios de recreación pasiva y activa para disfrute de sus habitantes, tanto para 
niños como para adultos, y de esa manera refuercen los lazos de convivencia entre los 
vecinos. 
4. Diseñar espacios intermedios de permanencia, que se integren a las viviendas, y 
favorezcan  la interacción de sus habitantes. 
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1.5 ALCANCES  
• El estudio físico-espacial se centró en el área donde se ubica el terreno y el entorno 
inmediato. 
• La propuesta urbana se desarrolló a nivel de anteproyecto y a nivel de proyecto una 
unidad de vivienda multifamiliar de tipo Dúplex. 
 
1.6 LIMITACIONES  
• Se trabajó con la zonificación general dada por la municipalidad de Lurigancho 
Chosica. 
• Limitación en el acceso del equipo técnico para realizar un mejor levantamiento 
topográfico. 
• La caracterización del usuario fue en base a información censal del INEI, IPSOS y 
APEIM. 
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1.7 METODOLOGÍA  
1.7.1 Técnica de recolección de datos 
El desarrollo de esta tesis está estructurado en cuatro etapas. 
 PRIMERA ETAPA: PLAN GENERAL 
Corresponde a los lineamientos generales y preparación de la tesis. Esta primera etapa 
comprende la descripción del tema, los objetivos y el problema, así como los alcances 
y limitaciones. Esto sirvió para tener en claro los conceptos a tratar, y para orientarnos 
en el desarrollo del tema. 
 SEGUNDA ETAPA: RECOLECCIÓN DE INFORMACIÓN 
Consiste en la búsqueda de información y recopilación de datos, mediante información 
documental como revisiones bibliográficas y revisiones gráficas, las cuales pueden  
obtenerse de diferentes instituciones, ya sean municipales, ministerios o bibliotecas de 
otras universidades de Lima. Y la información en campo, la cual consistió en visitas al 
área del proyecto, levantamiento, encuestas y fotografías. 
 TERCERA ETAPA: ANÁLISIS 
Usando la información obtenida de las etapas previas se procedió a ordenarla, 
analizarla y evaluarla con el método FODA, y obtener un diagnóstico que sirvió de 
base para la propuesta. 
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 CUARTA ETAPA: PROPUESTA 
Consiste en el desarrollo de la zonificación, la toma de partido, elaboración de la 
programación, la propuesta a nivel urbano arquitectónico, ejecución del proyecto, 
planos de especialidades, especificaciones de diseño y 3ds. 
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1.7.2  Esquema Metodológico 
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CAPITULO II -  MARCO TEÓRICO 
2.1   BASE TEÓRICA  
2.1.1  ENFOQUE DE LA SOSTENIBILIDAD Y NUEVOS CRITERIOS PARA 
HACER CIUDAD 
Debido a los problemas que viene enfrentando este siglo, han aparecido nuevos y diferentes 
paradigmas que llevan a la búsqueda de nuevas formas para mejorar la ciudad. Las teorías 
nuevas contestan a las necesidades y a los problemas de la actualidad. 
El desarrollo de la sociedad y su proceso de industrialización, han dado paso a la degradación 
del medio ambiente. Mientras va en aumento el bienestar en las sociedades, también aumenta 
el consumo, esto provoca un aumento uso de los recursos naturales, generando residuos. 
Además, la salud humana se ve afectada por la contaminación, una persona está expuesta a 
productos tóxicos que perjudican su calidad de vida sin siquiera percibirlos.  
Otra situación que aqueja nuestra realidad, es el aumento significativo de la población urbana 
originando asentamientos no planificados apartados de equipamiento y en consecuencia la 
disminución de los espacios y de recreación que son parte del disfrute de la población.  
La forma sustentable de proyectar debe significar la creación de espacios saludables que sean 
hacederos tanto para lo económico como para lo social. La arquitectura sustentable debe 
apuntar al fomento del ahorro de materias primas, y a la utilización de materiales que puedan 
ser fácilmente reciclados o reutilizados.  
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Para Richard Rogers las ciudades son entes que se comen los recursos, y que generan restos, 
mientras mayor es su tamaño, más grande es su necesidad de ayudarse de las zonas alrededor 
y es más frágil al cambio. 
Casi todos los gases del efecto invernadero, son producidos por las ciudades. El arquitecto 
Rogers, tiene la convicción de que si se aplican nuevas metodologías y planes, el futuro puede 
ser salvado y crear ciudades que sean capaces de ser llamadas “sostenibles”. 
Las ciudades crecen rápidamente en su mayoría por la fuerte migración y el incremento del 
trabajo hacia el centro de las ciudades, esto ha provocado un desarrollo sub-urbano: 
1. Mayor ocupación de las vías 
2. Mayor uso de los vehículos 
3. Incremento en la congestión 
4. Incremento de la contaminación 
Ha surgido una inestabilidad social asociada al declive medioambiental en las ciudades.  
Elementos como el desempleo y la consecuente pobreza, la suciedad y la falta de inversión en 
lo educativo, hacen más difícil que las ciudades se puedan volver sostenibles. Este panorama 
produce una separación social, entre los diferentes estratos, quitándoles valor a las personas. 
Temas como la política y lo comercial han evitado que las ciudades se sigan desarrollando 
hacia esta visión. Los únicos que lucran con todo esto son solo algunos grupos específicos, 
dando como resultado el bajo nivel de los espacios urbanos.  
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Michael Waltzer ha realizado una clasificación para el espacio urbano:  
1. Cerrado: “Se trata de un espacio urbano que desarrolla una única función de acuerdo 
con la voluntad de urbanistas y promotores de la vieja escuela”.  En este espacio se 
suele ir con prisa. 
2. Abierto: “El espacio abierto se concibe como multifuncional, destinando a una 
variedad de usos de los que todos pueden participar”. “En estos espacios se es más 
proclive a encontrar la mirada del otro y a participar de la vida comunitaria”.  
Para Rogers ambas categorías desempeñan un rol importante en la ciudad, pues los espacios 
cerrados satisfacen el consumo privado y autónomo, y los espacios abiertos invitan a la 
convivencia y respeto entre la sociedad, en el cual todos pueden participar. 
Un entorno de calidad, hace que la vida de los ciudadanos sea mejor. Para conseguirlo, sus 
autoridades y mismos habitantes deben estar totalmente comprometidos, de esta forma, 
sentirán que el espacio público les pertenece y es responsabilidad suya. 
Es un hecho que muchas de las construcciones están sujetas a intereses económicos de por 
medio. Por eso, es un deber que las nuevas construcciones renuncien al afán de lucro y se 
concienticen para alcanzar la sostenibilidad. No seguir este objetivo puede llevar a la 
degradación del entorno y el hábitat en el que vivimos. Rogers sugiere hacer parte a los 
ciudadanos, para que ellos puedan  formar parte de la solución, dando propuestas, esto como 
parte de una reforma educativa que se les iría inculcando desde pequeños, generando un 
sentimiento de respeto hacia su hogar que es la ciudad.   
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Richard Rogers es un gran defensor de la tecnología que se enfoca en el beneficio del 
ciudadano, la cual debe dar bienestar para todos. Y además, que la tecnología, solo debe ser 
usada en el bien del medio ambiente y los ciudadanos.   
  
2.1.1.1  Ciudades Sostenibles 
Las ciudades actuales según la ONU, son responsables de casi el 75% de todas las emisiones 
de CO2 al ambiente, y el consumo indiscriminado de la energía de todo el mundo. Además 
absorben esta energía para su mantenimiento convirtiéndose en consumidoras y contaminantes 
al mismo tiempo. 
Lo ambiental no puede apartarse de lo social, y en esto debe formar parte la política, pues 
tiene la capacidad de crear nuevas leyes que favorezcan a este objetivo. Este tipo de 
soluciones, hacen sociedades más sanas y ecológicas, pensando en las futuras generaciones. 
La forma que tiene Rogers de ver la sostenibilidad urbana, renueva lo que se conoce como 
“ciudad densa”. En el pasado él fue desestimado por dicho modelo, y fue debido a que las 
ciudades industriales del siglo XIX se vieron afectadas a causa de los problemas de 
masificación, pobreza e insalubridad, por ejemplo muchas viviendas se vieron afectadas 
porque cerca de ellas crecían industrias tóxicas.  Fueron este tipo de problemas, “los que 
llevaron a urbanistas como Ebenezer Howard en 1898 y Patrick Abercrombie en 1944 a 
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desplazar poblaciones hacia entornos menos densos y más ajardinados: la ciudad jardín y las 
new towns”3.  
En estos tiempos, que han aparecido nuevas fuentes de energía que son más limpias, nuevos 
sistemas de alcantarillado y el desvanecimiento de muchas empresas que contaminaban en 
grandes cantidades la ciudad, su modelo de “ciudad densa” no parece ser un peligro a la salud. 
Para Rogers (1997) la ciudad compacta debe tener uso mixto y contemplar la superación del 
predominio del automóvil. El transporte público se debe conectar a las actividades comerciales 
y sociales. En el interior de los nodos las distancias al ser más cortas, permiten ser transitadas 
a pie. Este tipo de ciudad, debe formar un tipo de red que una a los barrios, por medio de 
parques y espacios de interacción para integrar lo público con lo privado, creando un 
equilibrio en el uso de estos espacios,  todo en beneficio del peatón y la comunidad.  
 
                                                     
3
 Rogers,R. Gumuchdjian, P. (2000). “Ciudades para un pequeño planeta”. Editorial Gustavo Gili. 
23 
 
Figura 5: Zonificación de actividades. Autor: Richard Rogers 
 
Se puede ver que en las grandes urbes, el transporte público funciona de manera eficaz para 
realizar la comunicación entre un barrio y otro, sin dejar de lado el transporte menor interno 
para tramos menores. Esto a la larga disminuye el exceso de tránsito vehicular y lo controla. 
    
Para Rogers, “este modelo de ciudad compacta sostenible podría recuperar la ciudad como 
hábitat ideal de una sociedad basada en la comunidad. *…+ La meta del desarrollo sostenible 
consiste en idear una estructura flexible que haga posible una comunidad sólida en el seno de 
un entorno saludable y sin contaminación”.  Además, en la ciudad densa, con la accesibilidad, 
la existencia de buenos espacios públicos, la presencia del paisaje natural y la explotación de 
las nuevas tecnologías urbanas, se hace posible tener un mejor vivir. Y es que el espacio 
público que se observa actualmente, como lo menciona Rogers “se restringe por la presencia 
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de cuerpos de seguridad, la imposición de pago para acceder a instituciones culturales y el 
predominio del automóvil que reduce el espacio público a estrechos pasos”. 
Las ciudades que se expanden a una gran velocidad, han dado como resultado la aparición de 
barriadas. Tales barriadas suelen asentarse sobre emplazamientos de alto riesgo como laderas 
de los cerros o las fajas marginales de los ríos, haciéndolos vulnerables ante amenazas 
naturales como desprendimientos de tierra, terremotos o inundaciones. La ausencia absoluta 
de instalaciones públicas de agua, alcantarillado, recogida de basura o electricidad convierte a 
sus habitantes en víctimas de la contaminación del aire, las aguas y la suciedad de las calles.  
Rogers sostiene que involucrar a la comunidad en el proceso de crear centros habitables 
salubres, que respondan a las necesidades y a las culturas locales, debe originar soluciones a 
largo plazo, que transformen positivamente la vida de sus habitantes. 
Una ciudad con diversas facetas es una ciudad sostenible y tiene las siguientes características
4
: 
a) Una ciudad donde las posibilidades de alimento, educación, resguardo, sea igual para 
todos. 
b) Una ciudad donde su belleza renueve el espíritu de sus habitantes. 
c) Una ciudad donde la ecología sea prioridad. 
d) Una ciudad que revalorice el espacio público. 
e) Una ciudad que genere integración entre los vecindarios. 
f) Una ciudad que sea diversificada y que genere una comunidad más dinámica. 
                                                     
4
   Rogers, R. (1995). “Ciudades para un pequeño planeta”. 
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La ciudad que está comprometida con los derechos humanos debe proveer de fuentes de 
energía limpias y llevar a cabo políticas que incrementen su eficiencia y reduzcan la 
contaminación. La solución para la planificación sostenible de las ciudades debe ser llevada a 
cabo por los gobiernos. 
Tiene que revalorizarse la sostenibilidad como parte de los criterios urbanos múltiples, tanto 
en lo económico, cultural y social y los criterios de diseño que hacen posible que una ciudad 
sea una ciudad diversificada, donde prime la inclusión. 
Previamente a tomar medidas sobre una ciudad se debe saber: sus condiciones, la trama 
urbana, su actividad económica y la calidad de sus servicios, al igual que los tipos de 
viviendas. 
 
2.1.1.2  Espacios Públicos 
Moreno Viqueira (2009) dice que uno de los objetivos debe ser que el espacio público sea 
tomado en considerable importancia por las políticas medioambientales, el urbanismo y 
transporte. Así eludir el maltrato ambiental de la ciudad y generar entornos urbanos más 
saludables.  
Ciertamente hace mucha falta de estos elementos en nuestras calles, pues la calle que se 
observa, casi se encuentra relegada por el automóvil, es importante darle también prioridad al 
entorno en que el vivimos. 
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Ludeña (2004) comenta además de la vivienda, el lugar designado a los espacios públicos es 
fundamental para todo barrio. En el ramo de espacios públicos, se sopesan dos condiciones: 
Primero, el considerado como “área verde” que son los parques y jardines, etc. Y segundo,  las 
plazas y otros, considerados como espacios públicos no verdes. 
Otra definición acerca de los espacios públicos es la de Huanchi y Palza (2012) en la tesis 
“Parque industrial: un proyecto de regeneración urbana” donde explican lo siguiente: “Una 
ciudad que mejora su espacio público y lo integra al recorrido funcional de los ciudadanos, 
constantemente está empujando a todos sus habitantes a una mejor condición.” 
El tema del espacio público es fundamental para lograr la integración en una comunidad, ya 
que optimiza el grado de vida de sus ciudadanos y puede llegar a erradicar la segregación 
social, un problema que viene afectando a la sociedad de hoy. 
 
Vega Centeno (2006) en su artículo sobre “El Espacio público, la movilidad y la revaloración 
de la ciudad”, expone puntos importantes sobre el espacio público en distintos escenarios, la 
relación entre lo espacial y social, es decir cómo el entorno afecta al habitante de un lugar. Y 
cómo en la época moderna la vida cotidiana de los habitantes en los barrios donde se pasaba 
mayor parte del tiempo, hoy en día está siendo desplazado por conjuntos residenciales donde 
el habitar queda en segundo plano, muchos de estos conjuntos residenciales no tienen servicios 
comunales y se pierde el espacio público para interacción de sus habitantes. 
Otro punto que señala es la diferenciación social de los espacios que se está produciendo hoy 
en día, es así, que la imagen de lo construido puede expresar la estratificación social de una 
sociedad. La restricción de los usos públicos de los parques afecta el potencial de los espacios 
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integradores que pueden tener las ciudades, y lamentablemente por el contrario, se refuerza la 
exclusión social como práctica habitual. 
Los habitantes de un lugar construyen su vida alrededor de un espacio social definido, lo cual 
genera identidad, a diferencia del transeúnte que no genera este tipo de relaciones. Este 
sentimiento de identidad se está dejando de lado porque la proximidad física de los habitantes 
se pierde al contar con escasos espacios de encuentro cercanos. Es importante que el entorno 
urbano ya sea de un barrio, de una comunidad, de una ciudad, sean espacios pensados para sus 
habitantes, porque permite crear el sentimiento de pertenencia, de habitar con identidad el 
espacio que nos rodea. 
 
2.1.2 Criterios para una arquitectura habitacional eficiente y de calidad 
Para diseñar las viviendas de hoy, es necesaria una revisar los criterios del diseño, y un 
desglose de la idea de la vivienda, pues sus habitantes no sólo limitan su vida interiormente 
sino que también lo hacen con el exterior, por eso deben de haber actividades compartidas de 
los residentes, ya que está estrechamente relacionado con el espacio público y su entorno 
inmediato.  
Para Montaner y Muxí (2010) “una vivienda es un espacio que garantiza el correcto desarrollo 
de la vida grupal e individual de las personas. Dicho espacio ha de permitir modificaciones y 
adecuaciones según los cambios de los modos de vida de las personas que lo habitan”. Con 
esto ellos manifiestan, que a medida que las familias evolucionan, cambian también las 
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necesidades de sus habitantes, y se hace necesaria posibles intervenciones en los espacios del 
hogar. 
Por otro lado, para el arquitecto Keng Yeang, las construcciones de edificios o viviendas,  
deben tener una relación intensa con su ecosistema. Donde los sistemas edificados, deban 
mantener una relación recíproca con sus ecosistemas locales y con el resto de la biósfera 
durante toda su vida. (Behling & Behing, 1996, p.235) 
En suma, podemos notar que ambos ejemplos, están estrechamente relacionados con lo que 
hoy se conoce como “desarrollo sostenible”, el cual fue definido en un reporte por la Comisión 
de Brundtland (1987) como “Aquel que satisface las necesidades del presente, sin 
comprometer la capacidad de las generaciones futuras de satisfacer sus propias necesidades” y 
que al ser un nuevo paradigma de este siglo,  pone las bases para un nuevo modo de vida. 
Este desarrollo tiene tres pilares o componentes interdependientes: Social, económico y 
ambiental, los cuales se refuerzan mutuamente y que bien pueden ser aplicados a las 
necesidades particulares de cada sector, como en el caso de la arquitectura, específicamente, al 
de los proyectos habitacionales. 
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Es por esto que a continuación se detallan estos tres componentes, como las bases para el 
proyecto habitacional, pues la vivienda es la que interviene en los procesos de calidad de vida 
de las personas, y cuya vida útil forma parte del futuro incierto del que habla la Comisión de 
Brundtland: 
 
2.1.2.1 Componente Social 
Implica la mitigación de impactos sociales negativos, así como la potencialización de los 
beneficios para la comunidad y el conjunto de la sociedad, en busca de mejores condiciones de 
vida. 
Una ciudad socialmente sostenible se caracteriza por cuestiones como la eliminación de la 
marginalización social, respeto por la diversificación, y atención y protección hacia los más 
vulnerables. De esta manera, la arquitectura toma un papel importante como el creador de 
Ecológico 
Social Económico 
Sostenible 
Viable Soportable 
Figura 6: Los 3 pilares de desarrollo sostenible. 
Fuente: Elaboración de las autoras. 
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espacios habitables y multifuncionales, que sean capaces de integrar sin distinción a quien 
necesite de ellos, ya que “el edificio no se reduce a una mera instalación, sino que constituye 
el trasfondo de nuestras vidas en la ciudad” (Richard Rogers, 2000). 
Pues bien, si queremos potenciar estos espacios habitables, uno de los factores más 
importantes a tener en cuenta es la forma en que crecerá nuestra ciudad. Desde el punto de 
vista de la sostenibilidad, tener barrios con densidades más altas, acompañado de una 
estrategia adecuada para mantener los espacios púbicos, zonas verdes, y que promueva la 
diversidad de usos de suelo resulta más beneficioso, ya que esto reduciría las distancias de 
desplazamientos de sus usuarios, lo cual les daría una sensación de mayor seguridad. 
 
2.1.2.2 Componente económico 
Una arquitectura sostenible debe ser una arquitectura económica, sin dispositivos que la 
encarezcan, desde su concepción hasta su posterior vida útil, donde quedan implicados, los 
gatos de  mantenimiento y operación. 
A pesar lo anteriormente mencionado, en la actualidad son los edificios los que consumen 
mayores cantidades de energía. Al menos el 40%  de las emisiones de gas invernadero están 
relacionadas con las construcciones. Esta cantidad pone en alerta la situación actual,  y esto 
aumenta con relación al aumento de la población.  
Es evidente que se debe tomar de forma seria todo lo referente al ámbito medioambiental, los 
cuales pueden aportar un alza al capital creado por estos edificios.  
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Para medir el valor de un edificio a largo plazo, se debe de tener en cuenta su facultad de 
complacer cualquier necesidad de sus usuarios, el cumplimiento de su expectativa de calidad y 
el cómo se adapta a las condiciones ambientales. Aquellas edificaciones que tengan 
alternativas naturales de energía, iluminación, ventilación para mantener el confort dentro del 
edificio, son los que con más seguridad serán inversiones más sólidas y que generarán más 
ingresos a largo plazo y que resultarán más atrayentes para los consumidores, en comparación 
con los que utilizan mucha más energía artificial y generen mayores problemas al medio 
ambiente. 
 
2.1.2.3 Componente Medioambiental 
“La arquitectura sostenible ha de consistir en proyectar con la naturaleza de una manera 
ambientalmente responsable, al tiempo que ha de suponer una contribución positiva” (Ken 
Yang, 1999, p.33).  
Se debe tener en cuenta que desde su construcción, los edificios son grandes consumidores de 
materia prima y a su vez generadores de impactos que pueden resultar dañinos al ambiente, ya 
sea por el consumo de recursos o la generación de residuos u emisiones: 
 “Materiales: El 60% de todos los recursos mundiales se destinan a la construcción 
(carreteras, edificios, etc.) 
 Energía: Aproximadamente el 50% de la energía generada de combustibles que proceden 
de fuentes fósiles no renovables se utiliza para calentar, iluminar y ventilar edificios, y un 
3% adicional para construirlos. 
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 Agua: El 50% del agua utilizada en el mundo se destina a abastecer las instalaciones 
sanitarias y otros usos en los edificios. 
 Tierra: El 80% de la tierra cultivable que deja de utilizarse para la agricultura se utiliza 
para la construcción. 
 Madera: El 60% de los productos madereros se dedican a la construcción de edificios”. 
(Brian Edwards, 2009, p.24) 
También hay que tener en cuenta que un edificio puede tener una vida útil, más de 50 años,  y 
que su presencia influye de manera importante en el impacto medioambiental de las ciudades. 
Es por eso, que es necesario pensar en formas nuevas de crear energía, mediante fuentes 
renovables de menor impacto ambiental. Y saber, que no solo se debe considerar al edificio 
como tal, sino el espacio urbano donde se desarrolla, la relación que este debe tener con su 
clima y paisaje, los diseños en su conjunto, y los materiales utilizados, los cuales podrán ser 
elegidos, además de su lugar de origen y distancia de las obras, por sus características 
reutilizables.  
Es así que se puede decir que para llamar a una edificación como sostenible, esta debe serlo en 
el tiempo, ya que tiene que poder afrontar los cambios en el clima e incluso reusar sus 
elementos cuando se haya cumplido su ciclo de vida, como por ejemplo la madera y otros 
metales. 
Este es el desafío que existe hoy en día,  diseñar acorde a la realidad del lugar, crear una 
arquitectura que corresponda de manera eficientemente a los recursos y que piense y se adapte 
a los cambios ambientales futuros.  
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Cabe resaltar sobre este tema, algunas estrategias mencionadas por Brian Edwards (2005),  en 
su libro “Guía básica de la sostenibilidad” las cuales refuerzan el óptimo diseño de estos 
proyectos sostenibles: 
 Aplicar principios ecológicos desde un inicio 
Para evitar grandes gastos, deben incluirse estos principios desde el inicio del proyecto. 
 Que no solo sea funcional  
A pesar de que la función sea la base de una edificación, su vida es relativamente corta 
comparada con la vida útil de su estructura. Por eso se debe conseguir un equilibrio que 
logre hacer una edificación flexible y duradera. 
 Enfatizar la luz de día y la ventilación natural 
Las edificaciones que son sostenibles eluden las plantas muy profundas, las alturas 
muy altas y la irregularidad de las formas. 
 Pensar en la simplicidad del proyecto 
Mientras los sistemas de construcción sean más sencillos, será más fácil promover su 
mejora. 
 Buscar que su durabilidad sea mayor 
Aunque un edificio más caro tenga un precio más alto en su construcción, a largo plazo 
esta inversión será beneficiosa pues se ahorrará en energía e incluso residuos (p.165). 
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2.1.3 ENFOQUE DE LA VIVIENDA SOCIAL 
La vivienda es un componente primordial para asegurar la integridad humana. En ella no sólo 
se forma la vida privada de una persona, pues además es un lugar de convivencia y que da 
protección a las familias.  
Es así que como derecho básico de todo ser humano, está estipulado dentro de la Declaración 
de los Derechos Humanos, que toda persona tiene derecho a tener una calidad de vida que le 
asegure su bienestar, y entre otros beneficios, la vivienda. 
Sin embargo, en los países como en el que vivimos, el poder tener una vivienda digna continúa 
siendo uno de los problemas más grandes de las familias de bajos recursos, es por esto que 
aparece el concepto de “Vivienda social”, que en términos generales, se refiere a aquella que 
está hecha para certificar el derecho que tienen las personas de bajos recursos a una vivienda.  
Estas viviendas deben otorgar salud, higiene, ser cómodas y ejecutar como mínimo las 
siguientes condicionantes: Que su ubicación esté en una zona considerada como habitable, 
tener techos y paredes, tener un ambiente que propicie el desarrollo de las familias, tener una 
buena iluminación y ventilación y tener todos los servicios básicos correspondientes, así como 
el acceso peatonal, de vehículos y los servicios urbanos y sociales. 
No obstante, en la vivienda social no sólo debe tener en cuenta estos aspectos, sino también 
ser capaz de adaptarse a las necesidades de cada usuario, ser flexible a las necesidades de cada 
familia, pues esta no es aislada e individual, se halla articulada adecuadamente al resto de la 
ciudad e  implica un desarrollo intercultural, ambiental y económico. 
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Es necesario pensar en nuevas formas de construir vivienda social que respondan a las 
necesidades de cada usuario, principalmente las necesidades económicas y dotar al entorno de 
estas viviendas de equipamientos e infraestructuras que hagan la zona lo suficientemente 
habitables como para que los moradores puedan tener la suficiente calidad de vida 
(Sepulveda,2009). 
 
2.1.4 VIVIENDA PROGRESIVA 
2.1.4.1. Definición de la Vivienda progresiva 
La vivienda progresiva o por etapas consiste en tener como módulo inicial parte de la 
construcción de un todo, resulta una opción viable para los estratos socioeconómicos bajos, al 
permitir una reducción en la inversión inicial, puesto que se entrega sólo la primera fase de la 
vivienda, para luego dar la posibilidad de ser ampliada y completada en el tiempo, según las 
necesidades, posibilidades e intereses de los miembros del hogar. 
Rodríguez (2014) afirma que la vivienda progresiva “está orientada a incrementar el espacio 
habitacional existente, mediante estrategias constructivas paulatinas a ritmo del mismo 
progreso económico-social de la familia, el cual con el tiempo permite consolidar la vivienda, 
y la calidad de vida de sus integrantes”.5  
                                                     
5
 RODRIGUEZ, A. (2014). “Vivienda Progresiva y tejido social en zonas marginales de Ciudad Juárez”. Master 
en Sostenibilidad. Universidad Politécnica de Cataluña. 
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Las necesidades de todas las familias cambian con el tiempo, es por eso que diseñar una 
vivienda progresiva que sea flexible, ocasiona que esta se desarrolle conforme el núcleo 
familiar lo hace, donde quien la habite vaya adaptándose a estos cambios. 
Algunas definiciones del término “progresivo” encontrada en los diccionarios, es la acción de 
progresar y avanzar, tender a aumentar o mejorar.  “Aplicando el concepto a la vivienda o a la 
urbanización significaría partir de una base o principio, el cual tiene la capacidad de seguir 
creciendo o ampliando posibilidades de albergar espacios”.6 
“La progresividad de una vivienda se entiende como el proceso paulatino del mejoramiento de 
sus condiciones físicas y su espacio, así como el progreso social de su entorno, dentro de los 
asentamientos y estos a la vez en la ciudad.” Rodríguez (2014). 
La vivienda progresiva es una alternativa contraria a lo que comúnmente ofrecen los gobiernos 
y/o empresas privadas en el sector inmobiliario, viviendas terminadas y de carácter definitivo. 
Por ende, tienen precios mucho más altos, por lo cual parte de la población de los estratos 
socioeconómicos bajos no pueden acceder a la compra de estas viviendas si no cuentan con un 
ingreso fijo o un empleo formal, que como requisito piden los bancos para acceder a créditos 
hipotecarios. 
El problema de la vivienda sigue siendo un tema preocupante en nuestro país, y eso se refleja 
en el déficit habitacional existente que va en aumento, y al ser la vivienda una necesidad 
                                                     
6 
CALDERON MAFUD, J. (2008). Vivienda Progresiva en la Zona Metropolitana De Colima, Ivecol Aciertos Y 
Errores. Coquimatlán. Mexico. 
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básica, las personas en situación de pobreza se ven en la obligación de arreglárselas y buscar 
un techo donde vivir, sin importar las condiciones en que se encuentre la vivienda. 
 
El término “autoconstrucción” se entiende como un proceso constructivo paulatino mediante 
el cual una familia construye su vivienda por sus propios medios y en la medida que disponen 
de los recursos económicos. También puede ser definido como sinónimo de una construcción 
improvisada y espontánea. 
Sin embargo, la autoconstrucción al ser realizada con un estudio previo de la vivienda a 
construir, y al contar con asistencia técnica profesional, se convierte en una “autoconstrucción 
planificada” la cual evita correr riesgos durante la construcción de sus viviendas, además de 
disminuir las condiciones de vulnerabilidad y precariedad en la que viven muchas familias. 
No se debe descuidar la calidad, seguridad y servicios básicos, además de prever con qué tipo 
de materiales se construirá la vivienda y en qué tipo de suelo, estos aspectos son muy 
importantes antes de construir. 
2.1.4.2 Modalidades De Vivienda Progresiva: 
González y Gelabert (2013), establecieron una clasificación para cada tipo de progresividad, 
que se relacionan con la manera en que estas viviendas crecen, expanden o transforman en el 
interior o exterior. 
Este tipo de vivienda se puede desarrollar en 04 principales modalidades: semilla, cáscara, 
soporte y mejorable. 
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Semilla: 
Este tipo de vivienda comienza con un núcleo inicial básico. Esta modalidad, está basada en la 
adición de unidades independientes, que pueden estar interconectadas o no, de acuerdo a la 
predilección de cada familia, hasta terminar el diseño previsto para la vivienda. La progresión 
de la construcción, formas y características son diversas. Es por eso que cada unidad espacial 
debe tener  una estructura independiente y permitir el crecer de forma horizontal y vertical. 
Con las características dichas anteriormente sobre su expansión y crecimiento, “este tipo de 
vivienda progresiva, se identifica como una tipología unifamiliar aislada”, y no es posible 
ejecutar edificios multifamiliares, ya que sería indispensable completar un nivel completo para 
empezar a construir el siguiente piso. Esta modalidad es empleada mayormente por la 
población que posee menos recursos.  
Es recomendable delimitar la ubicación de este tipo de vivienda, a zonas urbanas que sean de 
densidad baja, ya que afectan a la imagen urbana de su entorno pues debido a las 
transformaciones producidas por la vivienda. 
 
 
Figura 7: Vivienda semilla. Evolución por etapas. 
Fuente: GELABERT, D.; GONZALEZ, D. (2013). 
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Cáscara:  
La vivienda progresiva tipo Cáscara, se fundamenta bajo el concepto de “contenedor”  ya que 
su imagen parte de una completamente terminada. La envolvente externa o exterior se efectúa 
en la primera fase y después se subdivide al interior, bien de forma horizontal o vertical. 
Al tener definido desde el comienzo el diseño para la envolvente externa, se asegura la calidad 
que va a tener la imagen urbana. La “cáscara” se convierte en un elemento fijo, en contraste 
con la solución interior espacial que puede ser hecha y modificada mientras se usa, además sus 
componentes divisorios tienen la posibilidad de ser ligeros. En este tipo de vivienda, el 
número de pisos depende del diseño, los parámetros y solución constructiva que se le dé. 
“La modalidad cáscara, con una envolvente exterior permanente y un espacio interior 
transformable, debería contar con una estructura que permita la necesaria espacialidad y 
flexibilidad interior para asumir las transformaciones en etapas posteriores”. (p.23). 
Esta modalidad de vivienda progresiva, parece ser la más completa, pues desde el inicio de su 
concepción, se prevé su etapa terminada.   
 
Figura 8: Vivienda Cáscara 
Fuente: GELABERT, D.; GONZALEZ, D. (2013). 
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Soporte:  
En la vivienda progresiva tipo Soporte, la estructura es el elemento fundamental y más 
importante; y con ello se debe “garantizar una gran libertad de diseño en la conformación del 
espacio interior y en la imagen exterior”, el interior del diseño debe dar la posibilidad de 
construir diversos esquemas para las plantas, con la flexibilidad como su concepto 
fundamental. Para este tipo de construcción se debe admitir grandes luces y por motivos 
económicos y de optimizar los recursos, la altura no tiene que ser baja. 
Primero se hace la estructura portante, para después continuar con la sub-división interna, e 
inclusive los cierres externos. “La estructura soporte incluye los elementos estructurales, 
entrepisos y un espacio mínimo por vivienda, previéndose un número determinado de 
unidades habitacionales”.7 (p.21).  
Aquí el elemento estructural tiene un papel más importante que la envolvente exterior. 
 
Figura 9: Vivienda Soporte 
Fuente: GELABERT, D.; GONZALEZ, D. (2013). 
 
                                                     
7
 González y Gelabert (2013), Progresividad  y flexibilidad en la vivienda. La Habana. 
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Mejorable:  
“La vivienda progresiva Mejorable, no exige muchos requerimientos especiales o 
constructivos que influyan en el diseño futuro de las viviendas”. (p.21). Al inicio, el término 
de la vivienda se da con materiales de baja calidad, que pueden ser sustituidos posteriormente 
por soluciones definitivas de mayor calidad y costo. 
Tiene alcance variable desde lo más puntual a una mayor escala, “con el objetivo de mejorar la 
calidad, durabilidad, resistencia, habitabilidad, funcionamiento o decoración”. (p.21). Esta 
clasificación se encuentra combinada de manera constante con los otros tipos de vivienda, 
pues lo progresivo significa también mejorar en el tiempo como parte de su evolución.  
 
2.1.4.3 Flexibilidad en la Vivienda 
Lo progresivo como concepto está relacionado a la flexibilidad, y se vincula con el espacio 
óptimo y cómo éste se adecua a la vida de las familias y sus costumbres. 
La condición de flexible en la vivienda permite una más fácil adecuación a los cambios 
inherentes que se producen en las familias con el paso del tiempo. Indudablemente un espacio 
siempre estará cambiando constantemente. El uso de los espacios puede cambiar sin 
transformarse físicamente. 
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Kronenburg (2008) expone en cinco ideas, los beneficios de una edificación flexible
8
: 
 Tiene una vida duradera ya que no se desactualiza. 
 Se adapta a los cambios, por lo cual sus probabilidades de cumplir con sus objetivos 
son mayores. 
 Acepta las intervenciones de sus habitantes. 
 Se adapta a las innovaciones tecnológicas a través del tiempo. 
 Ya que su vida es más duradera y es capaz de adaptarse, se convierte en una vivienda 
rentable económicamente. 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                     
8
 TROVATO,G. (2009). Definición de ámbitos de flexibilidad para una vivienda versátil, perfectible, móvil y 
ampliable. Madrid. 
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2.2 REFERENTES 
En estos tiempos en que la expansión urbana se da de forma desmedida en nuestra ciudad, una 
solución vertical se hace mucho más viable, por lo que no es de extrañar que la aparición de 
los conjuntos habitacionales haya ido en aumento. 
Se tiene entendido por “Conjunto habitacional” a aquella unidad de vivienda o cualquier tipo 
de agrupamiento con regímenes de tenencia, al igual que las divisiones de algún terreno en 
manzanas y lotes para vivienda, con equipamiento y servicios, con obras de urbanización, con 
una o más vías públicas para la asignación de infraestructura y equipamiento. 
“En nuestro país, el inicio de la construcción de conjuntos multifamiliares de carácter 
social, tales como las unidades vecinales, fueron impulsados por el arquitecto 
Fernando Belaunde Terry, principalmente para los sectores populares. Para él, el 
sector construcción era un buen soporte para mejorar la economía y por eso sus dos 
gobiernos fueron vitales para la ampliación de la frontera de viviendas en el país.”9 
La revaloración de estos y otros proyectos multifamiliares que formaron parte de la historia de 
nuestra ciudad, contribuyen al proceso de construir una mejor ciudad  y replantear nuestras 
ideas a la realidad actual, sin dejar de preocuparse por la población involucrada y el entorno en 
el que habitan, a fin de entender las transformaciones de los procesos urbanos, sociales y su 
evolución en el tiempo. 
                                                     
9
 http://fernandobelaundeterry.com.pe/el-arquitecto-2/ 
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A continuación mencionaremos algunos proyectos, tanto nacionales como internacionales, que 
por sus características, aportaran al desarrollo de nuestros objetivos. 
 
2.2.1 REFERENTES NACIONALES 
2.2.1.1 UNIDAD VECINAL NÚMERO 3 (UV3) 
 Ubicación: Cercado de Lima, Perú. 
 Año de construcción: 1943-1946  
 Área del terreno: 298,552.66 m2 
 Área construida total (viviendas): 40,459.63 m2 
 Área techada:  106,375.44 m2 
 Proyectistas: A. Dammert, C. Morales, M. Valega, L. Dorich, E. Montagne, J. 
Benites, F. Belaúnde. 
 
Figura 10: Foto satelital de la Unidad Vecinal Nº3 
Fuente: (Imagen extraída de Google Earth). 
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La unidad vecinal número 3, es uno de los programas más importantes de vivienda a nivel 
nacional, ubicada en el distrito de El Cercado, en un área de casi 30 hectáreas. Fue diseñada 
por el arquitecto Fernando Belaúnde Terry, con el objetivo de contribuir a la solución de los 
problemas habitacionales de la época para las clases sociales menos favorecidas.  
"La UV3 con sus 1 115 viviendas, con todos los servicios de barrio para sus 6 mil habitantes 
fue un hito. Las viviendas rodeaban un área central para recreación activa y pasiva y para 
servicios comunales, desde escuelas hasta centro de compras, cine e iglesia, comisaría y 
biblioteca.” (Córdova, A. 2007). 
 
Figura 11: Distribución de bloques y  
equipamientos de la UV3 
 
Su proximidad a los servicios necesarios a la vivienda fue consecuente con la idea de tener un 
lugar donde el peatón sea el eje principal del conjunto, con áreas libres de la interferencia 
vehicular en su interior y con una dotación de dos árboles por persona. 
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Figura 12: Pasajes peatonales                                                        
Dentro del conjunto se encontraban varias tipologías de vivienda que dependían del tipo de 
familia a la que estaba destinada. Las familias grandes se ubicaban en las viviendas de dos 
pisos, las cuales tenían de dos a cuatro dormitorios. El resto de bloques eran de cuatro alturas, 
los cuales estaban rodeados de áreas verdes. 
La circulación vehicular externa y la barrera verde del bosque frontal, logró una defensa del 
tráfico y una eficaz blindaje contra del ruido que viene de la avenida.  
Con una densidad de 200 hab./Ha. y un 88 % de área libre, lo valioso de la Unidad Vecinal 
N°3 reside  en la liberación de los espacios en planta baja, por medio de edificaciones de altura 
y grandes equipamientos. 
 
Figura 13: Bloque de vivienda de la Unidad Vecinal Nº3. 
 
Distribución de bloques y 
equipamientos –UV3 
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2.2.1.2 RESIDENCIAL LAS TORRES DE LIMATAMBO 
 Ubicación: San Borja, Lima, Perú – Altura de la cdra. 24 de la Av. Angamos. 
 Año de construcción:   1980  
 Área del terreno:     279 400 m2 -  27.94ha 
 Área construida (viviendas):  245 015.2 m2 
 Equipamiento:    115 051 m2 
 % área libre:    76.43% 
 Población:     12 023hab. 
 Densidad:     472.41 hab/ha 
 Proyectistas: O. Borasino; R. Ledgard; D. La Rosa; H. Romero; Ferreyra; Gutiérrez. 
 
El proyecto Limatambo surge en 1980 como proyecto del plan Nacional de Vivienda iniciado 
durante el segundo gobierno de Fernando Belaunde Terry. Surge de la misma manera que San 
Felipe, concebido como una búsqueda de densificar una zona urbana y residencial. 
Está conformado por 3100 departamentos, con torres de veinte pisos y edificios con alturas de 
entre cinco a seis pisos.   
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Figura 14: Perspectiva del conjunto habitacional        Figura 15: Vista aérea del conjunto habitacional 
La formulación de este conjunto recobra el valor de espacio público por medio de plazas y 
calles, que se agregan a la trama urbana que es estructurada y ortogonal. Además, el conjunto 
posee extensas áreas verdes, accesos, colegio, zonas de comercio, estacionamientos, etc.  
 
Figura 16: Trama urbana de las Torres de Limatambo 
 
Figura 17: Coliseo Dibós 
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  2.2.1.3 RESIDENCIAL SAN FELIPE 
 Ubicación: Jesús María, Lima, Perú. 
 Año de construcción: 1964 - 1996  
 Área del terreno:  260,236.00 m2 
 Área construida: 11,542.00 m2 
 Proyectistas: Enrique Ciriani, Ramírez, Smirnoff, Crousse, Páez, Vásquez. 
 
 
Figura 18: Vista aérea de la Residencial San Felipe 
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El conjunto tiene un total de 1599 departamentos, y está ubicado en los terrenos del antiguo 
hipódromo. Se construyó en dos etapas: la primera cerca de la avenida Gregorio Escobedo. 
Con una planta en forma de cruz, constituido por tres tipos de volúmenes (unidades seriales de 
dos pisos, dúplex de cuatro pisos y cuatro torres que rodean la plaza central). Y la etapa 
número dos, próxima a la Av. Huiracocha, que posee torres y edificaciones dispersas además 
de una zona de comercio al centro
10
. 
El proyectista de la  1ª etapa fue Enrique Ciriani, por otra parte los encargados de la 2ª etapa 
fueron Ramírez, Smirnoff, Crousse, Páez, Vásquez.  La primera se terminó en el año 1966, 
mientras que la segunda en el año 1965. El área del terreno es de 231 124.40 m2, y el área 
construida de las viviendas es de 270 250 m2, con un porcentaje de área libre de 87.08%, 9672 
habitantes, y un total de 1599 viviendas.
11
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                     
10
 BELAÚNDE, P; RUIZ, M.; SEMINARIO, P. (2004) "Estudio de los conjuntos habitacionales en Lima (1949-
1989”). En: DAU - Documentos de arquitectura y urbanismo Nº 5, p. 122. Febrero 2004. 
11
  CÓRDOVA VALDIVIA, A.  “Elogio de la Residencial San Felipe”. 
http://chapatuladrillo.blogspot.com/2009/11/hito-4-el-conjunto-residencial-san.html 
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2.2.1.4 PROYECTO EXPERIMENTAL DE VIVIENDA EN LIMA: PREVI     
 Ubicación: Lima, Perú. 
 Año de construcción: 1968  
 
El PREVI fue propuesto en Lima en 1960. El Gobierno del Perú formuló este proyecto 
experimental con el objetivo de desarrollar nuevos conceptos para la formación de barrios 
experimentales y técnicas que utilizaran la experiencia peruana y extranjera. 
En el año 1965 el entonces presidente del Perú, el Arq. Fernando Belaunde Terry dio inicio a 
la exploración de nuevas formas de evitar que la informalidad y la autoconstrucción siguiese 
creciendo en los barrios informales en Lima. Las propuestas se enviaron al Programa de las 
Naciones Unidas en 1966, las cuales se aprobaron en 1967. Un año después se iniciaron los 
trabajos
12
. 
 
Figura 19: Vista aérea de PREVI 
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 Quaderns d'arquitectura i urbanisme. Revista del Colegio de Arquitectos de Cataluña. España. 
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El concurso se basaba en los siguientes requisitos: 
1. Hacer el diseño de un barrio de vivienda social, densidad alta y que posea un sistema 
modular que permita su crecimiento en el futuro. 
2. Una vivienda con concepto progresivo que tenga patio interior. 
3. Configuración de grupos de viviendas.  
4. La presencia de un plan peatonal dentro del vecindario.  
5. Mejora de los sistemas antisísmicos.  
6. Plan paisajista urbano. 
 
Se eligieron tres proyectos ganadores, pero no se pudieron construir las tres propuestas de los 
ganadores, debido a la escala y a otros imprevistos. Es así, que el jurado decidió que la mejor 
manera de avanzar era compilar las 26 propuestas presentadas debido a su alta calidad. La 
mayor parte de los trabajos y la implementación de la construcción de 24 de las 26 propuestas 
fueron dirigidas y supervisadas por el arquitecto británico Peter Land. 
De esta manera, muchas de las propuestas presentadas se hicieron realidad. La necesidad de la 
vivienda llevó a construir gran parte de los proyectos propuestos.  
El proceso de construcción en PREVI se diseñó originalmente para la provisión a gran escala 
de viviendas, que consistía en crear un modelo de núcleo transformable con una habitación y 
proporcionar servicios básicos para la unidad. La idea era que los nuevos propietarios fueran 
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libres y se les animara a expandirse de acuerdo con las necesidades de sus familias en 
crecimiento y su propia situación financiera. 
Y actualmente, en el barrio PREVI se observan distintos tipos de vivienda proyectados por los 
arquitectos del concurso, pero que con el paso de los años han sufrido cambios y 
modificaciones por sus usuarios. Uno de los principales cambios de PREVI, es el aumento de 
la densidad edificatoria, el cambio de uso a mixto, y la individualidad surgida en cada 
vivienda.  
Los más de cuarenta años que han transcurrido en el ínterin y la transformación en curso de 
los hogares por parte de sus habitantes ofrecen la oportunidad de reflexionar sobre la 
idoneidad de las tecnologías de construcción propuestas en la competencia. El crecimiento 
continuo y la racionalización de los métodos de construcción fueron dos de las premisas 
básicas que subyacen a la competencia. 
El proyecto PREVI fue uno de los pioneros y quien se ha convertido en un precedente para los 
proyectos de “vivienda progresiva” pues toma a la casa como un elemento de partida, 
transformable y que responderá a las necesidades futuras de sus habitantes 
PREVI ofrece lecciones útiles de construcción y diseño a profesionales y estudiantes con 
fuerte conciencia social. Las lecciones deben ser absorbidas y filtradas a los planes de estudios 
de todo el mundo para inspirar a las futuras generaciones de arquitectos a resolver el dilema 
internacional de la vivienda que enfrentan millones de personas. 
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Figura 20: Proyecto de Atelier 5 en 1978 y 2003. 
 
Figura 21: Proyecto de James Stirling en 1978 y 2003 
 
Figura 22: Proyecto de Kurokawa-Kikutake-Maki en 1978 y 2003 
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2.2.2 REFERENTES INTERNACIONALES 
2.2.2.1 CHASSÉ TERRAIN, OMA, BREDA 
 Ubicación: Breda, Países Bajos 
 Año de construcción: 1993-1999  
 Áreas: Residencial (100 000 m2) , espacio público (20 000 m2), parques (18 500 m2) 
 Arquitecto: Xaveer de Geyter 
Este proyecto se encuentra ubicado en la antigua base militar Chassé, situada en el centro de 
Breda, en un terreno de casi 13 hectáreas. Este lugar fue escogido para construir un programa 
de viviendas como punto central del proyecto. 
El diseño de este plan se basa en el modelo de campus universitario, el cual busca generar una 
vida urbana abierta, por medio de edificios residenciales, edificios públicos, aparcamientos, 
espacios públicos, comerciales, culturales y una serie de funciones adicionales que generan un 
nuevo paisaje dentro del contexto urbano. 
 
Figura 23: Planta del Conjunto   Figura 24: Vista exterior de los edificios 
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Una de las características más destacables de este proyecto es que tiene una red aleatoria de 
caminos principalmente para los ciclistas y peatones, con plazas de aparcamiento bajo los 
edificios, minimizando el tráfico tanto como sea posible, el cual no permite estacionarse a 
nivel de la calle, minimizando así la cantidad de asfalto. 
Los espacios verdes fueron dispuestos por medio de una densa plantación de árboles 
alrededor, la cual sigue la caracterización de la zona; además de tener dos plazas las cuales se 
mantienen abiertas y forman parte de una serie de espacios abiertos dentro del complejo. 
 
      
Figura 25: Red de caminos    Figura 26: Arborización del proyecto 
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2.2.2.2 VIVIENDAS EN FUKUOKA (VOID SPACE) 
 Ubicación: Distrito Kashi, región de Kyushu. Fukuoka, Japón 
 Año de construcción: 1989 – 1991 
 Programa: Complejo de uso mixto, con 28 apartamentos residenciales 
 Arquitecto: Steven Holl 
 Premios: Premio Progressive Architecture, EE.UU, 1991. 
 
 
Figura 27: Vista aérea del Complejo de uso mixto-Void Space, Fukuoka 
 
Como parte del Nexus world de 1991, este proyecto se configuró como pieza de una de las 
propuestas, fue desarrollado en Kashi, Fukuoka, región Kyushu como parte de la investigación 
sobre las tipologías de viviendas unifamiliares, por el arquitecto Arata Isosaki. 
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Figura 28: Planta del proyecto Void Space, Fukuoka 
 
Figura 29: Vista exterior del proyecto Void Space, Fukuoka 
 
Se tiene a las viviendas dispuestas en torno a cuatro patios encausados al sur, espacios vacíos 
dentro del bloque, que se transforman en áreas que componen zonas de sosiego y reflexión 
alejadas de la actividad habitual.  
Estas zonas están orientadas hacia un jardín comunitario, destinado a zonas de recreo para 
infantes y terrazas de descanso para la planta baja. 
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Figura 30: Estanques de agua y Jardines Comunitarios 
   
El ingreso a los apartamentos se da por medio de corredores que son externos, dedicando una 
opción diferente de múltiples espacios cerrados y abiertos, con sombra y luz. Los pasajes 
tienen la posibilidad de ser parte interior de los patios, a un costado o dando cara a la ciudad,  
lo que hace de este un lugar más vivo. 
 
Figura 31: Vista de los corredores exteriores 
 
El planteamiento de este proyecto se basa en el principio básico de la arquitectura tradicional 
japonesa, que es la “flexibilidad”. Este concepto es conseguido gracias a la ayuda de los 
conocidos “Fusuma” o paneles deslizantes, muy usados en ese país.  
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Figura 32: Funcionamiento de los paneles deslizantes para interiores 
 
Esta posibilidad de flexibilidad admite que las habitaciones se transformen y los espacios 
varíen de dimensión, conforme nacen nuevos hijos o estos crecen y van dejando el hogar, o 
también cuando los padres se vuelven ancianos o se mudan a otro lugar. Por último, cada 
departamento dentro de este conjunto es único, lo cual permite a cada dueño tener una 
vivencia genuina distinta a la de los demás. 
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2.2.2.3 PROYECTO VILLA VERDE – CHILE 
 Ubicación: Constitución, Maule Región, Chile. 
 Año del proyecto: 2010. 
 Año construcción: 2013. 
 Arquitectos: oficina ELEMENTAL a cargo del arq. Alejandro Aravena 
 Superficie terreno: 85.000 m2 
 Superficie construida: 5688.0 m2 
Este proyecto se estableció en el área residencial de Constitución, con vista al mar rodeado y 
de un bosque. Con un total de 484 viviendas proyectadas bajo el concepto de crecimiento, 
pudiendo crecer hasta 85m2. Este conjunto está dotado de áreas sociales, deportivas y de 
recreación pasiva como son las áreas verdes. 
En el 2009, “Arauco” una empresa de carácter forestal, le dio la importante labor al grupo 
“ELEMENTAL” de proyectar un planteamiento para dar apoyo a sus trabajadores a que 
tengan la posibilidad de tener una vivienda propia. Pero que estas viviendas estuvieran dentro 
de los parámetros establecidos por la política habitacional existente en aquel entonces, que era 
el “Fondo Solidario de Vivienda I”. 
Aún cuando se contaba con todas las posibilidades para entregar viviendas terminadas, se creó 
una nueva tipología para atribuirle la idea de “incrementalidad”. Las viviendas están 
completas exteriormente pero al interior sólo tienen un núcleo terminado, que posteriormente 
será terminado. 
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Figura 33: Casas de Villa Verde no ampliadas VS ampliadas 
 
 Cantidad de familias 484 
 Superficie vivienda inicial: 56.44m2,(A), 56.88 m2(B) 
 Superficie vivienda ampliada: 64,9 m2(A), 85,1 m2(B) 
 
 
Figura 34: Vista interior de la vivienda progresiva Villa Verde 
Fuente: Archdaily.pe 
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Figura 35: Plantas de las casas de Villa Verde no ampliadas 
 
Por último, uno de los aspectos más importantes de este proyecto, es que estaba dirigido 
principalmente a pueblos o comunas donde su población está entre los 10 000 y 20 000 
habitantes. En lugares como éste donde la calidad de vida es pobre, proyectos de este carácter 
tienen un impacto positivo. 
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2.2.2.4 CONJUNTO RESIDENCIAL VILLA FREI  
 Ubicación: Ñuñoa, Santiago de Chile, Chile. 
 Año construcción: 1965-1968. 
 Arquitectos: Jaime Larraín, Osvaldo Larraín y Diego Balmaceda. 
 Superficie Total Lote: 378 536 m2 
 Número de viviendas: 1772 
 Equipamiento-Servicios: Locales Comerciales, Transporte, Iglesia, Asilo de Ancianos, 
Infraestructura Deportiva y Colegio Municipal. 
El conjunto residencial Villa Frei (1965 – 1968), se encuentra ubicado en Ñuñoa, y ocupa un 
terreno de 40 hectáreas que antes era parte de una chacra en Valparaíso.  El proyecto tiene 3 
etapas, las cuales se unen por medio de un parque. 
Contiene: 
- 3 torres de 15 pisos (60 dptos.) = 180dptos. 
- 6 torres de 10 pisos (40 dptos.) = 240 dptos. 
- 22 bloques dúplex de 5 pisos (30 dptos.) = 660 dptos. 
-19 bloques simplex de 4 pisos (16 dptos.) = 304 dptos. 
-388 viviendas unifamiliares.  
 
En este conjunto se aplican las teorías de la separación del espacio peatonal del vehicular, y 
que las fachadas de todos los edificios nunca sean solo una pared, sino que se integren por 
todos sus lados al conjunto. En adición a esto, sigue la idea de “Súper-Manzana”, que es la de 
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eliminar el tráfico vehicular, el cual se controla mediante zonas de estacionamiento 
previamente propuestas. 
  
Figura 36: Esquema del conjunto Residencial Villa Frei 
 
Figura 37: Vista de uno de los bloques tipo Dúplex 
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Los patios, jardines y pasajes peatonales son los que comunican los bloques entre ellos y 
también las zonas de equipamiento. Estos dan protección y generan espacios íntimos, los 
cuales constituyen un sistema orgánico de espacio público para el habitante, diferenciándose 
del exterior completamente público. 
    
Figura 38: Bloques del conjunto         Figura 39: Jardines del conjunto 
 
Para acentuar lo peatonal en este conjunto residencial, se hicieron hendiduras en las calles en 
las zonas de paso vehicular, consiguiendo así un enorme parque que no había sido concebido 
por los arquitectos, pero que generaba una continuación de los pasos peatonales. 
   
Figura 40: Espacios peatonales    Figura 41: Calle vehicular del barrio 
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Gracias al concepto del diseño, la presencia de árboles disimula la densidad edificada en el 
conjunto, sirviendo de barrera entre dos o más fachadas para la privacidad al interior de las 
viviendas, lo que permite un recorrido menos parametrado y con múltiples luces, especies 
vegetales y sombras. 
 
Figura 42: Vista aérea del Conjunto residencial Villa Frei 
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2.3 BASE CONCEPTUAL 
 
1. Área rural13 
“Es el área establecida en los Instrumentos de Planificación Territorial que está fuera de 
los límites urbanos o de expansión urbana”.  
2. Área urbana14 
“Es el área destinada a usos urbanos, comprendida dentro de los límites urbanos 
establecidos por los Instrumentos de Planificación Territorial”. 
3. La Zonificación15 
“Instrumento de planeamiento urbano que busca adecuada utilización del suelo mediante 
la asignación de determinados usos al suelo urbano”. 
4. Equipamiento urbano16 
“Conjunto de edificaciones destinadas al servicio de un determinado grupo humano. Está 
compuesto por las edificaciones para recreación, salud, educación, cultura, gobierno y 
servicios públicos”. 
5. Estudio de riesgos17 
“Evaluación de los peligros reales o potenciales de un terreno capaz de ser empleado para 
edificar”. 
                                                     
13
 NORMA G.040 DEFINICIONES 
14
 IDEM 
15
 http://www.registradoresperu.org/wp-content/uploads/2013/02/HABILITACIONES_URBANAS.pdf 
16
 NORMA G.040 DEFINICIONES 
17
 NORMA G.040 DEFINICIONES 
69 
6. Estudio de seguridad18 
“Evaluación de las condiciones de seguridad que ofrece una edificación a sus ocupantes”.  
7. Estudios básicos19 
“Son los estudios técnicos y económicos del proyecto, mediante los cuales se demuestra 
que es procedente ejecutar el proyecto”.  
8. Espacio público20 
“Superficie de uso público, destinado a circulación y recreación”.  
9. Expansión urbana21 
“Es el proceso de incremento de la superficie ocupada de un centro poblado”. 
10. Habilitación urbana22 
“Es el proceso de convertir un terreno rústico en urbano, mediante la ejecución de obras 
de distribución de agua y recolección de desagüe, distribución de energía e iluminación 
pública, pistas y veredas. Adicionalmente podrán contar con redes para distribución de 
gas y redes para comunicaciones. Las habilitaciones urbanas pueden ser ejecutadas de 
manera progresiva”. 
11. Mobiliario urbano23 
“Conjunto de elementos destinados a prestar una función para el uso de las personas, que 
se instalan en ambientes de uso público”. 
                                                     
18
 IDEM 
19
 IDEM 
20
 IDEM 
21
 IDEM 
22
 NORMA G.040 DEFINICIONES 
23
 IDEM 
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12. Estructura Urbana24 
“La estructura urbana es una relación existente entre el interior del espacio urbano y las 
distintas partes que componen la ciudad, que se componen, en el caso de ciudades 
antiguas, siguiendo zonas sucesivas que están distribuidas desde un núcleo inicial desde 
donde se funda la ciudad en donde esta se rige por un orden determinado constituido por 
ella misma”. 
13. Consolidación Urbana25  
“Es un proceso que se da principalmente en los asentamientos periféricos a los grandes 
centros de población, especialmente en  los de carecer popular y/o de origen irregular. 
Dura varios años y en ocasiones, varios lustros, implicando en gran parte de los casos, la 
regularización de la tenencia de la tierra, así como la introducción y/o construcción, 
diferida en el tiempo, de infraestructura y equipamiento urbanos, introducción de 
servicios y construcción paulatina de las viviendas. Generalmente los particulares asumen 
individualmente la terminación, mejoramiento o ampliación de sus viviendas y diversos 
organismos gubernamentales toman a su cargo la regularización, la infraestructura, el 
equipamiento y los servicios. Se trabaja básicamente sobre asentamientos ya iniciados, en 
procesos de poblamiento, lo que exige un tratamiento específico de las diversas 
situaciones que se presentan y dificultan la racionalización de las acciones, 
particularmente en lo que se refiere a la vivienda”. 
 
                                                     
24
 http://urb1-danielalopez.blogspot.com/2013/02/estructura-urbana.html 
 
25
 Dirección General de Equipamiento Urbano y Vivienda, Elemento para una política nacional de vivienda, 
México, SAHOP, 1977. 
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14. Lote26 
“Superficie de terreno urbano encerrado en una poligonal, resultante del proceso de 
subdivisión del suelo como consecuencia de una habilitación urbana, factible de ser 
inscrito en el registro de la propiedad”. 
15. Conjunto habitacional/residencial27 
“Grupo de viviendas compuesto de varias edificaciones independientes, con predios de 
propiedad exclusiva y que comparten bienes comunes bajo el régimen de copropiedad”. 
16. Segregación Residencial28 
“En términos generales, la segregación residencial corresponde a la aglomeración en el 
espacio de familias de una misma condición social, más allá de cómo definamos las 
diferencias sociales. La segregación puede ser según condición étnica, origen migratorio, 
etaria o socioeconómica, entre otras”. 
17. El urbanismo cerrado29 
“Pueden ser definidos como un conjunto de patrones de diseño que propician un estilo de 
vida residencial, bajo el concepto arquitectónico de conjunto habitacional cerrado, con 
límites físicos establecidos y controles de accesos controlados, insertos en el tejido urbano 
o en las periferias de la ciudad, donde se implanta y con el cual no se relacionan”. 
                                                     
26
 NORMA G.040 DEFINICIONES 
27
 IDEM 
28
 http://www.iadb.org/wmsfiles/products/publications/documents/1442235.pdf 
29
 http://www.maestria.esiatec.ipn.mx/tesis_israel_antonio_hernandez_cruz.pdf 
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18.  Trama Urbana30: 
“Por trama urbana se puede entender como la organización de elementos espaciales y 
nodales que se entrelazan entre sí y que en su conjunto con el espacio intersticial, vacío o 
construido, conforman la estructura de la ciudad”. 
19.  Fajas marginales31: 
“Se mantiene una faja marginal de terreno necesaria, en los terrenos aledaños a los cauces 
naturales o artificiales para la protección, el uso primario del agua, el libre tránsito, la 
pesca, camino de vigilancia u otros servicios. Su extensión la determina el reglamento”. 
 
 
 
 
 
 
 
                                                     
30
 HARAMOTO NISHIKIMOTO, Edwin. “Vivienda social. Tipología de desarrollo progresivo”. Santiago, Chile 
1987. 240 p 
31
 MINISTERIO DE AGRICULTURA, Dirección de Conservación y Planeamiento de Recursos Hídricos. Lima, 
marzo 2013. 
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2.4 MARCO NORMATIVO 
2.4.1 REFERENTE AL REGLAMENTO NACIONAL DE EDIFICACIONES, 2018: 
CONSIDERACIONES GENERALES 
2.4.1.1 NORMA GH. 020 – CAP. IV. Aportes de Habilitación Urbana 
Artículo 27.- Las habilitaciones urbanas, según su tipo, deberán efectuar aportes 
obligatorios para recreación pública y para servicios públicos complementarios para 
educación y otros fines, en lotes edificables. Estos aportes serán cedidos a título gratuito a 
la entidad beneficiaria que corresponda. 
El área del aporte se calcula como porcentaje del área bruta deducida la cesión para vías 
expresas, arteriales y colectoras, así como las reservas para las obras de carácter regional. 
Los aportes para cada entidad se ubicarán de manera concentrada, siendo el área 
mínima la siguiente: 
 Para Recreación Pública      800 mt2 
 Para Recreación pública (islas rústicas)   Lote Normativo 
 Ministerio de Educación    Lote Normativo 
 Otros usos       Lote Normativo 
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En todos los casos en  que las áreas de aporte resultaran menores a los mínimos 
establecidos, el monto de la redención en dinero se calculará al valor de tasación 
arancelaria del metro cuadrado del terreno urbano. 
Artículo 33.- En casos de habilitaciones en terrenos con pendientes pronunciadas, las 
áreas de recreación públicas podrán estar conformadas por terrazas o plataformas, con una 
pendiente máxima de 12% cada una y con comunicación entre los diferentes niveles. 
Artículo 34.- Las áreas de recreación pública serán construidos y aportados para uso 
público y no podrán ser transferidos a terceros. 
Las áreas de recreación pública tendrán jardines, veredas interiores, iluminación, 
instalaciones para riego y mobiliario urbano. Se podrá proponer zonas de recreación activa 
hasta alcanzar el 30% de la superficie del área de recreación aportada. 
 
2.4.1.2 NORMA TH.010 – HABILITACIONES RESIDENCIALES 
Artículo 9.- En función de la densidad, las habilitaciones para uso de vivienda o 
urbanizaciones se agrupan en seis tipos, de acuerdo a la siguiente tabla
32
: 
 
 
 
                                                     
32
 RNE. NORMA TH.010 
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Tabla 1:  
Área mínima para Habilitaciones Residenciales 
TIPO 
ÁREA 
MÍNIMA DE 
LOTE 
FRENTE 
MINÍMO DE 
LOTE 
TIPO DE 
VIVIENDA 
1 450m2 15ML UNIFAMILIAR 
2 300m2 10ML UNIFAMILIAR 
3 160m2 8ML UNIFAM/ 
MULTIFAM 
4 90m2 6ML UNIFAM/ 
MULTIFAM 
5 (*) (*) UNIFAM/ 
MULTIFAM 
6 450m2 15ML MULTIFAMILAR 
 
1 Corresponden a Habilitaciones Urbanas de Baja Densidad a ser ejecutados en Zonas 
Residenciales de Baja Densidad (R1).  
2 Corresponden a Habilitaciones Urbanas de Baja Densidad a ser ejecutados en Zonas 
Residenciales de Baja Densidad (R2).  
3 Corresponden a Habilitaciones Urbanas de Densidad media a ser ejecutados en Zonas 
Residenciales de Densidad Media (R3).  
4 Corresponden a Habilitaciones Urbanas de Densidad Media a ser ejecutados en Zonas 
Residenciales de Densidad Media (R4) 
5 (*) Corresponden a Habilitaciones Urbanas construcción simultánea, pertenecientes a 
programas de promoción del acceso a la propiedad privada de la vivienda. No tendrán 
limitación en el número, dimensiones o área mínima de los lotes resultantes; y se podrán 
realizar en áreas calificadas como Zonas de Densidad Media (R3 y R4) y de Densidad Alta 
(R5, R6, y R8) o en Zonas compatibles con estas densidades. Los proyectos de habilitación 
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urbana de este tipo, se calificarán y autorizarán como habilitaciones urbanas con 
construcción simultánea de viviendas. Para la aprobación de este tipo de proyectos de 
habilitación urbana deberá incluirse los anteproyectos arquitectónicos de las viviendas a 
ser ejecutadas, los que se aprobaran simultáneamente.  
6 Corresponden a Habilitaciones Urbanas de Densidad Alta a ser ejecutados en Zonas de 
Alta Densidad (R5, R6 y R8).  
En función de las características propias de su contexto urbano, las Municipalidades 
provinciales respectivas podrán establecer las dimensiones de los lotes normativos 
mínimos, de acuerdo con su Plan de Desarrollo Urbano, tomando como base lo indicado 
en el cuadro del presente artículo. 
 
2.4.2 REFERENTE AL REGLAMENTO DE PARÁMETROS URBANÍSTICOS Y 
EDIFICATORIOS PARA EL ÁREA DE TRATAMIENTO NORMATIVO IV 
El distrito de Lurigancho Chosica posee extensas áreas de terreno dedicadas a la actividad 
recreacional, tales como clubes campestres; pero de la misma forma posee zonas dedicadas 
al comercio, vivienda, industria, etc. 
Podemos destacar que no existe un correcto manejo de la zonificación en las fajas 
marginales, así como en las áreas más alejadas de las zonas consolidadas, y que muchas 
veces el área destinada a vivienda está situada al lado de industrias, esto se observa a 
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menudo en las zonas más abandonadas del distrito y traerá sin duda, problemas futuros a la 
población que vive eso día a día. 
2.4.2.1   MODIFICACIÓN DEL PLANO DE ZONIFICACIÓN DEL DISTRITO DE 
LURIGANCHO CHOSICA ORDENANZA N° 1099  
Que aprueba el reajuste integral de la zonificación de los usos del suelo de los distritos de 
Ate, Chaclacayo y Lurigancho Chosica que forman parte de las áreas de tratamiento 
normativo I, II y IV de Lima Metropolitana. 
Artículo 4.- Índice de usos para la ubicación de actividades urbanas 
Disponer que las municipalidades distritales de Lurigancho Chosica y Chaclacayo 
elaboren el índice de usos para la ubicación de actividades urbanas para el área de 
tratamiento Normativo IV, el que deberá ser evaluado y aprobado por la municipalidad 
metropolitana de Lima mediante ordenanza. 
Artículo 11.- Ocupación en Quebradas y Laderas 
Establecer que la ocupación y edificación de terrenos localizados en las quebradas y 
laderas de cerro en los distritos de Ate, Lurigancho Chosica y Chaclacayo, calificados con 
uso Residencial de Densidad Media (RDM)  y Vivienda Taller (VT), por la presencia de 
riesgo geotécnico, deberán contar necesariamente con la aprobación y regulación de 
INDECI. 
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ORDENANZA N° 1692  
Visto en Sesión Ordinaria de Concejo de fecha 26 de marzo del 2013 el Informe 22-2012-
MML-CTT de la Comisión Técnica de Trabajo; de acuerdo a lo opinado por la Comisión 
Metropolitana de Desarrollo Urbano, Vivienda y Nomenclatura en su Dictamen Nº 47-
2013-CMDUVN; y de conformidad con el Artículo 23° de la Ordenanza N° 1617  
Artículo Primero.- Modificar el Plano de Zonificación del Distrito de Lurigancho 
Chosica, aprobado mediante Ordenanza Nº 1099-MML publicado en el Diario Oficial El 
Peruano el 12 de diciembre del 2007, tal como se detalla a continuación:  
1.1. De Zona de Habilitación Recreacional (ZHR) a Residencial de Densidad Media 
(RDM) al sector comprendido por las Parcelas 01 y 02 con una extensión total de 33,344 
m2 los mismos que forman parte de la Habilitación Urbana para Uso de Vivienda 
constituido por la parcela “El Huarangal de Huampani”.  
1.2. De Otros Usos (OU) a Residencial de Densidad Media (RDM) al sector comprendido 
por el terreno rústico denominado Los Potreros Ranchería y Abajo Fundo Chosica; 
ubicado junto a la Estación del Ferrocarril Central del Perú, pero que no forma parte del 
mismo. Disponer que en el proceso de Licencia de Habilitación Urbana correspondiente, el 
propietario deberá respetar el área correspondiente a Faja Marginal del Río Rímac, 
establecida por el Ministerio de Agricultura según Resolución Administrativa Nº 263-
2001-AG-DRA.LC/ ATDR.CHRL del 19 de diciembre del 2001, como área intangible de 
ocupación; así como el derecho de la línea férrea.  
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CAPÍTULO III - MARCO HISTÓRICO 
3.1   PRIMERAS TEORÍAS  DE VIVIENDA,  CIUDAD Y SOSTENIBILIDAD  S. XIX-
XXI 
En este capítulo explicaremos cómo han ido cambiando las teorías sobre la vivienda y la 
ciudad desde las diferentes perspectivas y necesidades de sus épocas. 
Con el paso del tiempo, las ciudades van experimentando un desarrollo cada vez más veloz. Es 
así que la expansión demográfica que se dio a inicios del siglo XIX, sumado a los avances 
tecnológicos, fueron configurando un paisaje urbano de mayor complejidad a la que se había 
visto en el pasado; ello trajo consigo que muchos de los profesionales de la época preocupados 
por la situación, comenzaran a desarrollar planteamientos y/o modelos que dieran solución a 
estos cambios. 
Las ciudades utilizan estrategias que nunca parten de cero y no llegan a estandarizarse 
totalmente, muchos de los conceptos que nos dejaron los primeros modelos de ciudades siguen 
sirviendo de referentes para enfrentar los problemas y las necesidades de nuestra época.  
Actualmente, las áreas urbanas siguen siendo responsables de los problemas 
medioambientales debido al exagerado incremento de la población urbana en el mundo, de 
esta manera, surgen nuevos paradigmas sobre ciudad relacionados con el tema de la 
sostenibilidad. Y es que el punto de vista de este siglo considera a la naturaleza como 
elemento esencial para la supervivencia y calidad de vida de las personas. 
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Durante el año 1800 se da un gran desarrollo de las ciudades, trayendo como consecuencia que 
gran parte de la población rural migre hacia las grandes ciudades, generando un gran aumento 
demográfico en las zonas urbanas a diferencia de las zonas rurales que fueron disminuyendo. 
Lamentablemente, la ciudad no estaba preparada en su infraestructura ni en su economía para 
albergar a esta nueva cantidad poblacional. Al ser cada vez más notoria la situación de 
precariedad, los arquitectos, sociólogos e higienistas se preguntaron qué medidas podrían 
tomar para terminar con las malas condiciones que afectaban a las nuevas ciudades. 
El movimiento urbanístico “Ciudad Jardín” fue fundado por Ebenezer Howard. Su principal 
preocupación fue el bienestar de la población. Howard cree que la relación y equilibrio entre 
campo y ciudad trae muchos beneficios. Con este modelo él quiere crear un nuevo sistema de 
ciudad.  
Es así que la ciudad ideal de Howard tiene una población de 32.000 habitantes y un solo 
centro. Alrededor de éste, se distribuyen viviendas unifamiliares con jardín. Y toda la ciudad 
estaría rodearía de un cinturón verde y de una gran red viaria. 
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Figura 43: Esquema de la teoría de los tres imanes 
 Fuente: Evers, op. cit., p. 669 
Esta teoría de ciudad fue revolucionaria y funcionó en su momento, hoy en día, este concepto 
no ha sido olvidado totalmente, ya que forma parte de las bases que sirvieron para asentar 
nuevas ciudades, sin embargo, a nuestra realidad actual no es conveniente pues fomenta la 
horizontalidad de la ciudad. 
 
Figura 44: Esquema teórico de la “ciudad Jardín”,  
según la proposición de Howard en 1898. 
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A falta de una buena solución de integración física y social en la ciudad jardín, y con la 
búsqueda de elementos integradores que refuercen el espíritu comunitario, aparece la idea de 
la Unidad Vecinal a principios del siglo XX en Estados Unidos, donde se enfatiza que debe 
haber un equilibrio entre una persona y su vecindario, y que los problemas sociales son 
producto del entorno
33
. 
La idea de “Unidad Vecinal” propuesta por Clarence Arthur Perry plantea dos aspectos 
importantes: la distribución de los equipamientos y la recuperación de valores en la ciudad. 
Perry concibe la idea de Unidad Vecinal de 5000 habitantes, y emplea el término por primera 
vez en el plan de Nueva York en 1929, donde el concepto se hace conocido universalmente. 
Lo concibe como “Un espacio comunal constituido por un centro comunitario, escuelas y otras 
instituciones situados a cinco minutos a pie de cualquier edificio, constituiría el elemento 
organizador básico de la Unidad Vecinal (UV), donde el ser humano tuviera la posibilidad de 
desarrollarse
34”. (p.40). 
Perry define a las unidades vecinales con los siguientes principios: tamaño, límites, los 
espacios abiertos, espacios institucionales ubicados en el centro de la unidad,  locales 
comerciales y una red de calles interna. El tamaño (de 500 metros aproximadamente) es 
                                                     
33
 FERNANDEZ DE CORDOVA, M. (2006). “La ordenación territorial en España. Evolución del concepto y de 
su práctica en el siglo XX”. Universidad de Sevilla. España. 
34
 FERNANDEZ DE CORDOVA, M. (2006). La ordenación territorial en España. Evolución del concepto y de 
su práctica en el siglo XX. Universidad de Sevilla. España. 
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determinado por sus recorridos, ya sea desde la vivienda hasta la escuela o desde las viviendas 
hasta los equipamientos comunitarios.  
Aunque no se puede afirmar que las unidades vecinales fueran suficientes para lograr la 
integración social, urbanísticamente permitió alcanzar una organización en la ciudad. 
Otra teoría es la de “La supermanzana”, cuyo objetivo es minimizar la circulación de los 
vehículos en el espacio público y priorizar al peatón.  
La supermanzana obra de Henry Wright y Clarence Stein, realizada en 1927 con las 
propuestas de Le Corbusier en 1922, es definida como una unidad autosuficiente donde se 
cubren las necesidades de sus habitantes.  
Además se propone la creación de calles peatonales internas, rodeadas de áreas verdes y 
equipamiento dentro de ésta. En la supermanzana se desarrollan más del 50% de las funciones 
diarias de los habitantes. Podemos decir que la supermanzana no es una manzana amplificada 
y que difiere fundamentalmente en su concepto. La supermanzana no sólo se aplica a lo 
habitacional, sino también al equipamiento como comercio, colegios, industrias, etc. 
Lo que define el concepto actual de supermanzana es Radburn en Nueva Jersey, una ciudad 
para 25000 habitantes de 4 kilómetros cuadrados, donde las calles peatonales y las vías 
vehiculares no se cruzan. Y sus distancias son de 400 metros las cuales se consideran óptimas 
para la separación entre paradas de autobuses. 
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Figura 45: Esquema de la Supermanzana 
 
 
Figura 46: Vista aérea de la urbanización de Radburn en construcción - 1929 
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Otro arquitecto que influenció en su momento y contribuyó con nuevas teorías e ideas 
generando una nueva manera de ver y hacer las cosas es sin duda Le Corbusier. 
En 1926, Le Corbusier en un documento publicado enuncia  “Los cinco puntos de la 
arquitectura”, donde muestra de forma simple y clara los conceptos que lo guiaban.  
1. Los pilotis: Son apoyos como columnas o pilares que elevan al edificio del suelo y dejan 
libre la superficie para ampliar los espacios públicos, puede ser ocupado por los autos 
como también por vegetación.  
2. La cubierta-jardín: Al ocupar el edificio un área de la superficie del suelo, le quita un 
espacio que podría ser ocupado para áreas verdes, por lo que a manera de devolver esto, en 
los techos o cubiertas de los edificios pueden instalarse vegetación. 
3. En la planta libre: Gracias a los pilares y a la eliminación de los muros, se da una 
liberación de los espacios, los cuales permiten una libre distribución interior sin que se 
vean perjudicadas las estructuras. 
4. La ventana corrida o alargada: al liberarse los muros antes mencionados, las ventanas 
pueden ser más grandes, lo cual permite mayor ingreso de luz. 
5. La fachada libre: Le Corbusier logra que las losas sobrevuelen por encima de los pilotis, 
creándose así voladizos. La fachada puede ser desplazada fuera de su estructura portante.  
Además de lo mencionado, para Le Corbusier las viviendas debían ser económicas y ser 
diseñadas en serie, obedeciendo a su terreno y entorno. También manifestó que es necesario 
elevar la densidad poblacional mediante rascacielos para extender las áreas verdes. 
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Para la década de 1950 y 1960, luego de la Segunda Guerra Mundial se iniciaron 
investigaciones sobre nuevas fuentes de energía que pudieran reemplazar algún día a los 
combustibles fósiles. Con el paso de las décadas hubo mayor interés hacia los problemas 
medioambientales, aunque fuera mayormente efímero y por intereses políticos. 
En 1992, se dio la Primera Cumbre Mundial del Medio Ambiente, fue entonces donde por 
primera vez, el término de sostenibilidad se extiende en todo el mundo. Ahora había mayor 
conciencia social debido al deterioro ambiental del planeta, y la naturaleza fue considerada 
como factor esencial para el bienestar de la población. 
La sostenibilidad se compromete a satisfacer las necesidades de las actuales generaciones sin 
agotar los recursos para las generaciones futuras. Este concepto se aplica en la arquitectura 
con el fin de minimizar el impacto ambiental desde la concepción del diseño hasta su 
construcción. 
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3.2 EVOLUCIÓN DE LA VIVIENDA COLECTIVA ESTATAL EN EL PERÚ                                                                                                                                               
Las viviendas colectivas las realizó el estado a partir del siglo XX con el objetivo de dar 
solución a la demanda de vivienda y a las invasiones que nuestra capital empezó a sufrir a 
mediados del siglo pasado. Se llegaron a construir grandes unidades de viviendas, entre 
algunos de los proyectos de mayor importancia son la UV3 y La Residencial San Felipe. 
 “La participación del estado a partir de los años 30 debido a la demanda de vivienda se ve 
reflejada en los Barrios Obreros, sistema de agrupación de vivienda colectiva dirigida a las 
clases más necesitadas
35” (p.30). 
A pesar del crecimiento urbano; el déficit del alojamiento obrero fue uno de los problemas que 
más aquejaba a Lima. Esto contribuyó a que se incrementen los problemas de falta de 
viviendas, aglomeración e insalubridad que ya sufría la ciudad desde el siglo XIX. 
Por estas razones, el Estado se vio obligado a proponer medidas sobre higiene en la 
construcción de viviendas para mejorar las condiciones de vida de los sectores más pobres de 
la población. Se construyeron los barrios obreros con la finalidad de alojar a esta población, 
compuesta por obreros de las primeras fábricas de Lima, además de artesanos y pequeños 
comerciantes. 
En 1933, estos barrios serían construidos con las más modernas técnicas urbanísticas: 
viviendas amplias, de material noble con buena distribución y jardines, con espacio para 
campos deportivos, piscina y medios de recreación. 
                                                     
35
 PALOMINO, C. (2009). “Henri Ciriani. Residencial San Felipe: La Calle Aérea”. Lima. 
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En la década de los 40, se cambia el concepto de “barrios obreros” por el de las “Unidades 
Vecinales”, propuesto por Fernando Belaunde Terry. En 1946, se crea la Corporación 
Nacional de la Vivienda, donde el estado tiene como principal responsabilidad la construcción 
de viviendas; y ese mismo año se aprueba la ley de la Propiedad Horizontal, lo cual permite 
construir viviendas en altura. 
Las Unidades Vecinales se idearon como complejos habitacionales autónomos pues tenían 
equipamiento, ya sea mercado, comisaría, posta médica, local comunal, escuelas primarias, 
oficina de correos, cine-teatro, piscina, iglesia, cancha de fútbol. 
Las Unidades Vecinales se diferencian de los barrios obreros en su equipamiento completo 
que les otorgaba autonomía, otra gran diferencia es que la vivienda era multifamiliar 
compuesta por edificios de cuatro pisos y estaba legitimada por la ley. Un ejemplo importante 
y sobresaliente es la Unidad Vecinal N° 3, siendo la primera en su tipo en construirse.  
A partir de la década de los 50 surgen los Conjuntos Habitacionales; otras denominaciones 
que se utilizaron para referirse a estos es la de Agrupamiento, empleado por los años 50; el de 
Conjunto Residencial fue utilizado en algunas obras por los años 60; y el de Conjunto 
Habitacional a partir de los años 70.  
Para 1963 cambian los métodos de diseño y se regula el concreto de 140 Kg/cm2 a 210 
Kg/cm2. Con las nuevas técnicas estructurales se cambia la forma de construir, permitiendo 
que se alcancen mayores alturas. Con todo esto, el Estado realiza el proyecto de la Residencial 
San Felipe (1964-1966), siendo el primer edificio de vivienda colectiva estatal en torre que se 
construyó en el Perú (ya habían algunos edificios residenciales en altura, pero construidos con 
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inversión privada). Este conjunto residencial es el mejor exponente de viviendas colectivas, 
considerado como una de las obras más importantes del urbanismo peruano del siglo XX. 
Entre los años 1980 y 1985, Belaúnde es elegido presidente por segunda vez, y como parte del 
Plan Nacional de Vivienda se construyen varios complejos habitacionales como Próceres y 
Precursores en Surco, Marbella en Magdalena, Pachacamac en el cono sur, la ciudad satélite 
en Santa Rosa, Callao y en San Borja Las Torres de Limatambo. 
Estos tres tipos de vivienda colectivas estatales en el Perú, si bien han sido realizadas en 
décadas distintas, tienen características similares, ya que los Barrios Obreros han sido la base 
para las construcciones posteriores de las Unidades Vecinales y de los Conjuntos 
Habitacionales. 
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CAPITULO IV -  MARCO REFERENCIAL 
4.1. POLÍTICA DE VIVIENDA EN EL PERÚ 
La política de vivienda en el Perú, está basada en una política de subsidios y bonos para los 
sectores con menos poder adquisitivo, contribuyendo de esta forma a la activación del 
mercado de vivienda social.  
Es por eso que actualmente existen programas de adquisición de vivienda nueva para los 
sectores socioeconómicos medios y bajos, hasta programas de ayuda para el mejoramiento de 
viviendas ya existentes.  
Además, teniendo en cuenta los diferentes cambios por los cuales han ido pasando las 
ciudades, actualmente el crecimiento de ellas es “hacia arriba”. Es importante el trabajo en 
conjunto del gobierno con las distintas empresas urbanizadoras. 
 
¿Qué esfuerzos se deberían tener en cuenta? 
Las oportunidades de crecimiento del mercado inmobiliario deberían también de desarrollar 
proyectos de menor precio, pues la oferta existente en este sector es muy baja, y no se está 
viendo atendida. Sin embargo, los problemas que siguen afectando a la oferta son: 
 Obstáculos a la hora de sacar permisos de construcción. 
 Falta de suelo que genere oportunidades. 
 Inaccesibilidad a los servicios como agua y electricidad. 
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Por eso, resulta necesario que tanto el Gobierno Central como las municipalidades, trabajen en 
una mejor gestión territorial para generar suelo urbano, que permita realizar grandes proyectos 
habitacionales inclusivos y que se conviertan en zonas con posibilidades de progreso. 
En lo que respecta al sistema crediticio del estado se tiene al Fondo MIVIVIENDA, 
institución pública que se encarga de los programas de financiamiento para el acceso a 
vivienda. Tiene el objetivo de ayudar a la población con escasos recursos a poder acceder a 
una vivienda propia, además promueve el ahorro de las familias para el mismo fin. 
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Dentro del Fondo MIVIVIENDA se encuentran los principales programas de adquisición 
de vivienda, los cuales son: 
4.1.1. Nuevo crédito MIVIVIENDA: 
Es un crédito hipotecario que permite comprar cualquier vivienda (nueva o usada) o construir 
en terreno propio o aires independizados. Financia viviendas cuyo valor esté entre s/.57,500 
hasta s/. 410,600 en un plazo de pago de 5 a 20 años. 
Los requisitos para poder acceder a este crédito son: Ser mayor de edad, estar calificado por 
una Entidad Financiera, no ser propietario de otra vivienda, tampoco haber adquirido una 
vivienda con ayuda de una de estas entidades del estado y tener como mínimo una cuota 
inicial del 10% del valor de la vivienda a comprar. 
Beneficios: 
Además de lo anterior mencionado, el programa otorga una ayuda económica no 
reembolsable, conocida como Bono de buen pagador (BBP), el cual se le da a las personas 
que participan dentro del programa financiero Mivivienda y que además cumplan con los 
siguientes requisitos: 
Condiciones para aplicar al BBP: 
 Para viviendas de hasta S./ 304,100  
 Aporte mínimo: 10% del valor de la vivienda 
 Aporte máximo: Para viviendas de hasta S/. 205,300 no hay tope, pero para viviendas 
de más de S/. 205,300 hasta S/.304,100 se pide el 30% del valor de la vivienda. 
95 
 Prepagos: Se permiten prepagos parciales en cualquier momento; si se realiza un 
prepago antes del 5° año, se devuelve el BBP más sus intereses legales. 
 
El BBP puede ser como máximo de S/. 17,500 con lo cual el valor del préstamo por la 
vivienda sería menor. El valor de BBP varía de acuerdo al valor de la vivienda. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Gráfico: Elaboración de las autoras. 
 
Por último,  para aquellas viviendas cuyo valor sea mayor a S/. 205,300 hasta S/. 304,100 se 
ofrece el Premio del buen pagador (PBP)  como complemento a la cuota inicial, el cual 
sumado al BBP sería un total de S/. 6,200 aproximadamente. 
 
Valor de la 
vivienda 
BBP 2018 
Desde S/.57,500 
Hasta s./82,200 s. / 17,500 
Mayor a S/.82,200 
Hasta S/.123,200 s. / 14,400 
Mayor a S/.123,200 
Hasta S/.205,300 s. / 12,900 
Mayor a S/.205,300 
Hasta S/.304,100 s. / 6,200 
Figura 47: Bono del Buen pagador- En función del valor de la vivienda 
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4.1.2 TECHO PROPIO: 
Este programa está dirigido a las familias con ingresos mensuales que no excedan el valor de 
S/. 3,626 para comprar. Y S/. 2,658 para construir o S/. 2,097 para mejorar su vivienda, la 
misma que contará con servicios básicos de luz, agua y desagüe. 
Techo propio también cuenta con un beneficio, el cual es un Bono Familiar Habitacional, que 
se entrega de manera gratuita a la familia como parte del subsidio (no se devuelve). El valor 
del bono varía de acuerdo a la modalidad a la que la familia postule: 
 Cuando va a comprar su vivienda el Bono es de S/. 33,200. 
 Cuando va a construir su vivienda el Bono llega a ser de S/. 22,617.5 
 Cuando va a mejorar su vivienda el Bono es de S/.  9,545. 
A la modalidad de adquisición de vivienda nueva (AVN), la cual está dirigida a familias que 
no tienen vivienda ni terreno, se les otorga el Bono Familiar Habitacional (BFH), cuyo valor 
dependerá del tipo de vivienda que se quiera comprar. 
Tabla 2:  
Bono Familiar Habitacional (BFH), según el tipo de Vivienda 
 
Fuente: Mivivienda 
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El valor del Bono Familiar Habitacional dependerá del valor de la vivienda a comprar y no se 
devuelve. 
4.1.3 Bono Mivivienda VERDE 
Este es un subsidio que se entrega al comprador al momento de adquirir una vivienda que 
cumpla con todos los criterios de sostenibilidad en su diseño y construcción, ya que de esta 
manera se contribuye a disminuir el daño sobre el medio ambiente.  
 
Figura 48: Bono Mivivienda VERDE 
 
Como parte del Fondo MIVIVIENDA se otorga un bono a modo de subsidio financiero, que 
va acorde al grado de sostenibilidad en el cual esté calificada la vivienda, con lo cual se 
disminuye el precio final a pagar. 
 
Figura 49: Bono Mivivienda Verde Grado 1 y Grado 2 
Fuente: Fondo Mivivienda 
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Los requisitos para que un proyecto sea certificado como sostenible por el FMV son los 
siguientes:  
Requisitos de proyectos Mivivienda Verde  
Tabla 3:  
Bonos Grado 1 -Bono Mivivienda Verde 
 
Fuente: Fondo Mivivienda 
 
 
Tabla 4:  
Bonos Grado 2 -Bono Mivivienda Verde 
 
Fuente: Fondo Mivivienda 
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Es así que los proyectos que deseen formar parte, deben estar previamente certificados como 
Sostenibles por el FMV, ya sea de grado 1 o de grado 1 y 2.   
Beneficios: 
 Ahorro de hasta 30% en consumos mensuales de luz y agua. 
 Cuota mensual más baja. 
 Promueve la sostenibilidad de recursos en el tiempo 
 
Figura 50: Beneficios del bono Mivivienda Verde 
 
¿Cómo solicitarlo? 
 Entre los proyectos que están certificados, elegir una vivienda. 
 Evaluar la capacidad de pago del comprador con ayuda de una Entidad Financiera. 
 Se puede solicitar con el programa Nuevo Crédito MIVIVIENDA o Programa Techo 
Propio. 
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Gracias a este bono, la cuota mensual es más baja que adquiriendo una vivienda convencional. 
A continuación se muestra un ejemplo, para un valor de vivienda de S/ 150,000 que esté 
certificada con el Grado 1: 
Tabla 5:  
Ejemplo de cuota mensual con el Bono Mivivienda Verde 
 
Fuente: Mivivienda 
 
Otros programas para el financiamiento de mejora de viviendas dentro del fondo MiVivienda 
son: 
MITERRENO 
Este crédito hipotecario tiene el objetivo de ayudar a las familias con menores recursos a 
adquirir un terreno urbano, privado o público con fines de vivienda o vivienda comercio, a 
través de un adecuado financiamiento. El plazo máximo de financiamiento es de 8 años, con 
un monto máximo a financiar de s/.50,000. Los requisitos para acceder a este crédito es no 
tener inmueble para vivienda a nivel nacional y contar con una cuota inicial mínima de 30% 
del valor del terreno. 
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BONO DE REFORZAMIENTO ESTRUCTURAL 
Este bono es una ayuda económica que otorga el Estado a una familia de manera gratuita (no 
se devuelve), para reforzar una habitación existente de la casa ante cualquier sismo. El valor 
del Bono es de S/. 23,500.00, para un área mínima a intervenir de 25 m2 con las obras de 
reforzamiento estructural.   
Tiene como requisitos, ser evaluado con nivel socioeconómico pobre o pobre extremo, por el 
SISFOH. También, ser propietario del predio inscrito en Registros Públicos o COFOPRI y que 
la vivienda sea evaluada por el Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento (MVCS). 
 
4.2 NIVELES SOCIOECONÓMICOS EN EL PERÚ 
El nivel socioeconómico es una clasificación realizada para categorizar los distintos grupos de 
familia en base a su situación social y económica. En el Perú, existe una fórmula estándar, 
establecida por el APEIM (Asociación Peruana de Empresas de Investigación de Mercados), 
en la que en base a un conjunto de preguntas referidas al principal sostén económico del hogar 
y por otro lado, a la vivienda, da como resultado el puntaje que categoriza a la persona u hogar 
en un determinado estrato socioeconómico. 
En total existen cinco estratos los cuales son distribuidos en: “A, B, C, D y E”, donde “A” es 
el extremo que goza de todas las comodidades, con mayores ingresos y mejores condiciones 
de vida, mientras que el “E”, es el caracterizado por tener una situación muy precaria para 
cubrir sus necesidades básicas. 
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Dentro de Lima Metropolitana, notamos que existe un mayor número de hogares dentro del 
NSE “C”,  seguido por el “D” y “B” los cuales comparten porcentajes similares, y por último 
el “A” y “E”, lo que quiere decir que un mayor porcentaje de hogares pertenece a la clase 
media. 
 
Figura 51: Distribución de hogares según NSE 2016 (%) – Lima Metropolitana 
Fuente: APEIM 
En base a esta clasificación y para tener una idea más clara de cuáles son los ingresos y gastos 
de cada familia, la Asociación Peruana de Empresas de Investigación de Mercados (APEIM), 
realizó un promedio teniendo en cuenta las principales necesidades de cada familia, como se 
muestra en la siguiente tabla Nº 5.  
En casi todos los casos, los gastos por alimento y vivienda son los más importantes en 
comparación a otros gastos, sobre todo en los estratos más bajos como son el C, D y E. 
APEIM2016:   Data ENAHO 2015 
*Estimaciones APEIM según 
ENAHO 2015 
NSEC NSE A NSE B NSE D NSE 
Estrato 
5.2% 
22.3%
40.5 
24.3 
7.7 % 
% 
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Tabla 6:  
Ingresos y Gastos según NSE - Lima Metropolitana 
PROMEDIOS TOTAL NSE A NSE B NSE C NSE D NSE E 
Alimentos s./688 s./997 s./787 s./692 s./589 s./467 
Vestido y Calzado s./98 s./253 s./136 s./87 s./62 s./44 
Alquiler de vivienda, Combustible, 
Electricidad y Conservación de 
Vivienda 
s./256 s./566 s./382 s./236 s./153 s./84 
Muebles, Enseres y Mantenimiento de 
la Vivienda 
s./110 s./611 s./165 s./65 s./48 s./37 
Cuidado, Conservación de la Salud y 
Servicios Médicos 
s./126 s./301 s./175 s./117 s./77 s./53 
Transportes y Comunicaciones s./209 s./861 s./361 s./150 s./74 s./46 
Esparcimiento, Diversión, Servicios 
Culturales y de Enseñanza 
s./233 s./879 s./375 s./182 s./95 s./56 
Otros bienes y servicios s./113 s./286 s./154 s./101 s./72 s./57 
PROMEDIO GENERAL DE 
GASTO FAMILIAR MENSUAL 
s./3,110 s./7,362 s./4,249 s./2,840 s./2,034 s./1,479 
PROMEDIO DE INGRESO 
FAMILIAR MENSUAL 
s./3,927 s./10,860 s./5,606 s./3,649 s./2,321 s./1,584 
Fuente: APEIM 2016 
 
A nivel distrital, se obtuvo el estudio realizado por IPSOS, donde es posible ubicar al distrito 
de  Lurigancho Chosica en área de Lima-Este, cuyo mayor porcentaje de la población 
corresponde al Nivel Socioeconómico C y D, lo cual también se ve reflejado dentro del mismo 
distrito de Lurigancho Chosica. 
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Tabla 7: 
Distribución de manzanas de vivienda por NSE según distrito (%) 
Distritos NSE A NSE B NSE C NSE D NSE E 
Ate Vitarte 0.0% 7.2% 38.9% 29.8% 24.0% 
Chaclacayo 3.8% 50.9% 33.4% 12.0% 0.0% 
Cieneguilla 6.0% 8.4% 31.9% 40.0% 13.7% 
El Agustino 0.0% 1.3% 32.9% 38.6% 27.2% 
Lurigancho Chosica 0.0% 7.0% 47.3% 42.8% 2.9% 
San Juan de Lurigancho 0.0% 1.9% 28.1% 56.6% 13.5% 
Santa Anita 0.0% 9.4% 45.7% 38.8% 6.1% 
LIMA ESTE (TOTAL) 0.2% 6.0% 35.6% 43.4% 14.7% 
Fuente: Ipsos Perú – Mapinse 2013 
 
 
 
 
 
Fuente: Ipsos Perú – Mapinse 2013 
 
Está claro, que se puede ver una gran desigualdad entre los niveles socioeconómicos de los 
hogares. Ello afecta negativamente ya que viene siendo algo repetitivo a lo largo de los años y 
que salta a la luz por todos los medios. Es por eso que no debemos olvidar al incontable 
número de personas que viven en condiciones de pobreza, por lo que tanto el gobierno como 
la sociedad, deben de trabajar para lograr reducciones significativas, sobre todo en los niveles 
socioeconómicos más bajos.  
NSE A 
0.2% 
     
NSE B 
6.0% 
NSE C 
35.6% 
NSE D 
43.4% 
NSE E 
14.7% 
Figura 52: Gráfico N°: NSE en Lima Este (%) 
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Enfatizando en la mejora de planes de urbanización, además de estrategias del gobierno para 
promover la inversión y el desarrollo al interior del país. Todas esas cosas son indispensables 
si queremos tener significativamente una mejora a largo plazo.  
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4.3 SITUACIÓN DE LA VIVIENDA EN LIMA 
Actualmente es innegable que en nuestra ciudad exista un problema de vivienda, que 
comienza desde nuestros mismos gobernantes hasta los propios ciudadanos. 
Lima ha ido creciendo informalmente, las personas han edificado sus viviendas en contra de 
las normas del estado, y han formado sus propios asentamientos. 
En estos tiempos, ya no se puede decir que los dueños de Lima solo son las familias más 
acomodadas que viven en residenciales, sino también son los migrantes y sus descendientes, 
que han trasgredido los sistemas para ingresar a una ciudad que antes les negaba el paso, para 
así  poder construir sus viviendas aunque fuese de manera ilegal, provocando el desarrollo de 
barrios pobres.  
 
¿Y la disponibilidad del suelo? 
En nuestro país el crecimiento urbano genera una menor disponibilidad del suelo,  
dependiendo del tipo, tamaño o configuración de la ciudad o sector urbano en el que se quiere 
edificar. 
Tenemos de ejemplo las zonas residenciales donde es común ver que la mayoría de suelos ya 
están ocupados y es por esto que se suele reutilizar antiguos inmuebles o derrumbarlos para 
construir nuevos edificios más altos, siendo el precio de una vivienda o un terreno en estas 
zonas mayor. 
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En contraste con esto, están las invasiones de terrenos eriazos, faldas de los cerros, márgenes 
de los ríos y terrenos de cultivo. Patrón que se repite a lo largo del territorio nacional, lo que 
trae como consecuencia la  carencia de derechos de propiedad reconocible,  e insuficientes e 
inacabadas obras de urbanización.  
Con ello queda claro que tenemos un alto déficit de viviendas y muy pocos mecanismos de 
acceso al suelo, principalmente en la capital. Todo esto ha ido determinado las características 
del actual proceso de desarrollo urbano y de ocupación del territorio. 
 
¿Quién se va a encargar de todo ello?  
El Gobierno mediante sus políticas de Estado debe encargarse de este problema. El 
crecimiento de una ciudad debería significar un aumento en el bienestar y desarrollo de las 
comunidades. Sin embargo, debido a las deficiencias en la gestión del desarrollo de la ciudad, 
lo que repercute en las poblaciones es su baja calidad de vida.  
Es por esto, que empezamos a ver una población “urbana” que no termina de integrarse a la 
ciudad, porque los lugares donde habitan no les proporcionan otra cosa que espacios limitados 
para vivir y a ello se añade la dificultad para acceder a los servicios básicos, como agua, luz y 
desagüe. 
Tendría que haber zonas de expansión urbana con terrenos reservados para la construcción de 
vivienda de “interés social”, tal como ahora las empresas urbanizadoras tienen reservados 
terrenos proclamados al Estado para especular sus futuras construcciones residenciales.  De 
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igual forma, se pueden encontrar soluciones técnicas, para abaratar esas viviendas de “interés 
social”.    
Es necesario observar hacia un futuro, teniendo planes que sean concretos. 
 
4.4 DEMANDA DE VIVIENDA EN LIMA ESTE 
Según datos del fondo Mivivienda, el total de núcleos familiares de la ciudad de Lima Este es 
de 557,162 de los cuales el 74.4% son propietarios de vivienda dentro de la ciudad, un 23.0% 
son núcleos familiares no propietarios y el 2.6% son núcleos familiares propietarios de 
vivienda fuera de la ciudad. 
Demanda Potencial y Efectiva de Viviendas por NSE 
Dentro de Lima Este, existe una demanda potencial de 126,661 viviendas y una demanda 
efectiva de 2,552 viviendas. Y al separarlo por niveles socioeconómicos se observa una mayor 
demanda potencial y efectiva entre los núcleos familiares y núcleos familiares no propietarios  
vivienda en el estrato C, seguido por el D. 
Tabla 8: 
Demanda potencial y efectiva por NSE 
 
Fuente: Mivivienda. 
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Número promedio de integrantes del Núcleo Familiar 
La cantidad promedio que conforman los integrantes de los núcleos familiares es de 3.5, 
promedio que se mantiene en casi todos los niveles socioeconómicos. 
Tabla 9:  
Promedio de integrantes de los núcleos familiares 
 
Fuente: Mivivienda. 
 
Características de las viviendas en Lima Este 
Tipo de Vivienda  
Se observa en todos los casos, que el mayor porcentaje vive en casas independientes. 
Tabla 10:  
Tipo de vivienda en Lima Este (%) 
 
Fuente: Mivivienda. 
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Área Construida 
El área promedio construida estimada es de 122.4 m2, con un promedio muy cercano de 115.4 
m en el NSE C y 128.1 m2 en el NSE D. 
Tabla 11:  
Área construida de las viviendas 
 
Fuente: Mivivienda. 
 
Número de Ambientes 
Otra de las características importante dentro de los núcleos familiares, es que las viviendas  
poseen en promedio un total de 4.5 ambientes, el cual se incrementa en el estrato D con un 4.9. 
Tabla 12:  
Número de ambientes que tiene la vivienda 
 
Fuente: Mivivienda. 
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De igual forma, la gran mayoría de las viviendas de estos núcleos familiares cuentan con un 
ambiente exclusivo para cocinar. 
Tabla 13:  
Ambiente exclusivo para cocinar que tiene la vivienda (%). 
 
Fuente: Mivivienda. 
En relación al nivel de satisfacción con la vivienda donde residen  
Podemos ver en la tabla Nº14, que en todos los niveles socioeconómicos, el nivel de 
satisfacción es mayor, asimismo se puede apreciar que son los residentes del estrato D los 
menos satisfechos con sus viviendas. 
Tabla 14:  
Nivel de satisfacción de los núcleos familiares con su vivienda 
 
Fuente: Mivivienda. 
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En opinión de los jefes de los núcleos familiares, el principal problema que ocurre entorno a 
sus viviendas está referido a la inseguridad/delincuencia, lo cual se refleja en las cifras 
porcentuales con un 83.4%. El siguiente cuadro muestra los principales problemas 
mencionados por los jefes de los núcleos familiares: 
Tabla 15:  
Problemas percibidos en el lugar de la vivienda 
 
Fuente: Mivivienda. 
 
Intención de compra o construcción de una vivienda por NSE 
Los núcleos familiares que cuentan con intención de compra o construcción de una vivienda, 
en su mayoría compraría, esta proporción se mantiene en todos los niveles, B (93.1%), C 
(81.3%) y D (74.0%).  
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Tabla 16:  
Intención de compra o construcción de vivienda (%) 
 
Fuente: Mivivienda. 
 
Si bien es cierto una gran mayoría de los núcleos familiares, tienen preferencia por la compra 
de una vivienda, existe un 19.6% que se orienta por la construcción. A continuación se 
presenta las características tiempo en que se piensa comprar una vivienda: 
Tabla 17: 
Características de la obra o construcción. 
 
Fuente: Mivivienda. 
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Lugar deseado para compra de vivienda por NSE 
Se puede ver que Lurigancho está dentro de las opciones más relevantes. 
Tabla 18:  
Características de la obra o construcción 
 
Fuente: Mivivienda 
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 Conclusiones 
- Los no propietarios de vivienda en su mayoría (98.7%) viven en casa independiente 
y en promedio el área construida es de 122.4 metros cuadrados.  
- Las residencias donde habitan, en promedio con 4.5 ambientes y la gran mayoría 
(88.6%) cuentan con un ambiente exclusivo para cocinar.   
- El nivel de percepción de delincuencia/inseguridad en su vivienda es de 83.4% 
- Existe un interés mayor en la compra de vivienda de (80.4%).  
- El 68.9% de los jefes de los núcleos familiares manifiestan que comprarían una 
vivienda en un plazo de más de 2 años, lo comprarían en el distrito de Ate, Santa 
Anita, San juan de Lurigancho, El Agustino, Lima, Lurigancho Chosica. 
- La demanda potencial es de 126,661 núcleos familiares no propietarios.  
- La demanda efectiva es de 2,552 núcleos familiares no propietarios. 
 
 
 
 
 
 
 
 
116 
 
 
 
CAPÍTULO V 
DISTRITO DE LURIGANCHO CHOSICA - 
ANÁLISIS DEL CENTRO POBLADO  
SANTA MARIA DE HUACHIPA 
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CAPITULO V - DISTRITO LURIGANCHO CHOSICA– ANÁLISIS DEL CENTRO 
POBLADO SANTA MARIA DE  HUACHIPA 
5.1 DISTRITO DE LURIGANCHO CHOSICA 
5.1.1 Ubicación y Limites 
El distrito de Lurigancho Chosica pertenece a Lima Este y es uno de los 43 distritos de la 
provincia de Lima.  
 Superficie territorial: 236.47 km² 
 Los límites territoriales son los siguientes:  
- Norte: limita con el distrito de San Antonio de Chacllan, perteneciente a la provincia de 
Huarochirí. 
- Sur: limita con el distrito de Ate y Chaclacayo. 
- Este: limita con el distrito de Santa Eulalia perteneciente a la provincia de Huarochirí. 
- Oeste: limita con el distrito de San Juan de Lurigancho.  
 
Figura 53: Localización del distrito de Lurigancho-Chosica 
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5.1.2 Historia del Distrito 
Después de que se diera la independencia del Perú, el 21 de enero de 1825, se crea el distrito de 
Lurigancho, con ratificación de creación del distrito el 2 de enero de 1857,  con Ramón Castilla 
quien era presidente del Perú.  
Al inicio, la capital del distrito era el mismo pueblo de Lurigancho, pero en  noviembre de 
1896, Nicolás de Piérola dicta la ley 5446 con la que nombra a la ciudad de Chosica capital del 
distrito de Lurigancho, tal como lo dice el siguiente artículo: 
“Art. Único.- Extiéndase el distrito de Lurigancho, de la provincia de Lima, por la margen 
derecha del río Rímac, hasta los límites de la hacienda de Moyopampa, con la provincia de 
Huarochirí, trasladándose la capital del distrito a la población que se levanta en Moyopampa 
con el nombre de Nueva Chosica".  
Es entonces que para el año 1899 se traslada definitivamente la municipalidad del distrito a 
Chosica.  
Finalmente, el  4 de marzo de 1926 Augusto B. Leguía anexa Chosica Vieja y Yanacoto al  
gran distrito de Lurigancho. Pero es en el año 1967 que este distrito pasa por su última 
modificación, dividiendo su territorio en dos distritos que son los que hoy se conocen como 
Lurigancho Chosica y San Juan de Lurigancho. 
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5.2 CENTRO POBLADO SANTA MARIA DE HUACHIPA 
 
5.2.1 Ubicación y Descripción 
El Centro Poblado Santa María de Huachipa es un centro poblado urbano menor que se ubica 
en el extremo oeste del distrito de Lurigancho Chosica, colindante con el distrito de San Juan 
de Lurigancho.   
Está entre las coordenadas geográficas: 
 Latitud Sur  12°00'30" 
 Longitud Oeste 77°56'40" 
 Altitud  335msnm 
 
El C.P. Santa María de Huachipa pertenece al Valle de Huachipa, distrito de Lurigancho 
Chosica, entre unos 400 y 1200 msnm., El Valle de Huachipa está comprendido por 5 
sectores: el Centro Poblado Santa María de Huachipa, Nievería, Carapongo, Cerro Camote y 
Cajarmaquilla.  
El Centro Poblado de Santa maría de Huachipa cuenta con su propia Municipalidad creado por 
la Municipalidad de Lima y depende política y económicamente de Chosica y tiene funciones 
transferidas por ésta, de acuerdo con la ley orgánica de municipalidades. 
Tanto es así, que los mismos pobladores y dirigentes principales, han presentado un plan para 
hacer de este valle un distrito autónomo del cual se harían cargo ellos mismos. 
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Sus principales vías de acceso son: 
 Por el puente Huaycoloro, que viene de la urbanización Campoy del Distrito San Juan 
de Lurigancho, ingresando hacia la Av. Los Cisnes. 
 Por el acceso habilitado por el SINMAC, a la altura del Km. 5.000 de la autopista 
Ramiro Prialé, ingresando hacia la Av. Los Tucanes. 
 Por el acceso habilitado por el SINMAC, a la altura del Km. 7.500 de la autopista 
Ramiro Prialé, ingresando hacia la Av. Los Laureles. 
 Por el acceso habilitado por el SINMAC, a la altura del Km. 8.000 de la autopista 
Ramiro Prialé, ingresando hacia la Av. Huachipa. 
 Por el puente que atraviesa el Rio Rímac, viene  desde la Carretera Central, accediendo 
hacia la Av. Las Torres y la Av. Circunvalación. 
 
 
Figura 54: División del Valle de Huachipa 
121 
 
 
Figura 55: Sector Centro Poblado Santa Maria De Huachipa 
 
  
5.2.2 Historia de C.P. Santa Maria de Huachipa 
La historia de Huachipa se remonta a la época del paleolítico y neolítico, específicamente en la 
zona de Pedreros, donde se hallaron restos de trabajos hechos en base a piedra, por el hombre. 
Siglos después, en la época de la colonia, Huachipa se convirtió en un punto importante para la 
capital, por ser lugar de tránsito para llegar a la sierra central del país por los caminos 
virreinales, y no solo eso, sus tierras también albergaban grandes haciendas que abastecían a la 
ciudad de Lima con distintos insumos alimenticios. 
Para el año 1967, Huachipa queda definitivamente dentro de los límites de Lurigancho Chosica, 
luego de la división del distrito de Lurigancho en San Juan de Lurigancho y Lurigancho 
Chosica.  
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Años después, un 23 de enero de 1992, se crea la Municipalidad del Centro Poblado de Santa 
María de Huachipa por órdenes del Concejo Metropolitano de Lima, encabezado por su alcalde 
el señor Ricardo Belmont Cassinelli, debido a la necesidad de sus pobladores quienes 
reclamaban más atención por parte de sus autoridades. 
Hoy en día, el Centro poblado de Santa María de Huachipa, busca convertirse en un nuevo 
distrito, pues el desarrollo privado es cada vez mayor, mientras que el de las obras de 
infraestructura pública sigue siendo lento. Sin embargo, esto no desalienta a los vecinos, 
quienes cada año siguen avanzando en sus gestiones para lograr este objetivo. 
 
 
 
5.2.3 Aspectos Climáticos 
Por su clima benigno y soleado, lo convierte en uno de los lugares preferidos para vacacionar, 
es por este motivo que en Huachipa abundan diversos centros recreacionales. Mismo motivo 
que ha impulsado a importantes clubes sociales peruanos a tener una sede en este distrito, 
destacando entre ellos el Country Club El Bosque, el Club Regatas Lima, el Country Club de 
Villa, Los Andes Golf Club y el Club Ecuestre Huachipa.  
Y no solo eso, sino que muchas empresas inmobiliarias han empezado a apostar por este lugar 
para realizar diversos proyectos de vivienda, por lo mismo que es un sector que atrae por su 
clima acogedor, dando como consecuencia beneficios para el distrito, como mayor inversión,  
trabajo, expansión del área urbana y ampliación de servicios. 
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5.2.3.1  Temperatura 
La temperatura medio mensual varía levemente alrededor de los 17.5°C a 21° C, mientras que 
la temperatura máxima alcanza valores cercanos a los 24° C en los meses de verano (Enero – 
Marzo). Por otro lado la temperatura más baja se da entre los meses de Junio – Setiembre, la 
cual varía entre los 14ºC y 17°C, siendo el valor más bajo registrado en estos últimos años, de 
12.98 °C (datos del Senamhi 2015 y 2016). 
 
Figura 56: Temperatura del aire del C.P. Santa Maria de Huachipa 
Fuente: Elaboración propia con datos de Senamhi 
 
 
5.2.3.2 Humedad relativa 
La humedad relativa, durante los meses de escaza precipitación (octubre – abril), varía entre 
78% y 68%; durante el período de precipitación la humedad se incrementa notablemente hasta 
alcanzar valores cercanos al 81 % lo que indica que la quebrada es relativamente seca o poco 
húmeda durante el período de octubre a abril y húmeda los meses restantes. 
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Figura 57: Humedad Relativa del aire % del C.P. Santa Maria de Huachipa 
Fuente: Elaboración propia con datos de Senamhi 
 
5.2.3.3   Precipitaciones pluviales 
Lurigancho Chosica pertenece a la zona Yunga, es decir Valle cálido, con escasas lluvias, sol 
radiante y producción frutícola. 
En Huachipa, los niveles de precipitación son mínimos, registrando valores que en los últimos 
6 años van entre los 6 y 7mm en los meses de entre diciembre y  marzo. 
 
Figura 58: Precipitaciones pluviales del C.P. Santa Maria de Huachipa 
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5.2.3.4   Vientos 
Los vientos en los meses de Junio a Agosto usualmente son por el Oeste y Suroeste;  y los más 
fuertes por el Norte y Noreste, en los meses de Octubre a Mayo, esto también por estar en 
medio de estribaciones de ramales de la cordillera occidental. 
 
Figura 59: Velocidad de vientos  – Huachipa 
Fuente: Elaboración propia con datos del Senamhi 
 
Figura 60: Vientos más frecuentes en Huachipa 
Fuente: Elaboración propia con datos de Senamhi 
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5.2.3.5   Horas de sol 
Las horas de sol en el valle de Huachipa, Lurigancho Chosica, varían según la época del año. 
En los meses de verano oscilan entre 5 y 7 horas al día, y en los meses de mayo a diciembre 
oscilan entre 2 a 4 horas al día en promedio. Teniendo en cuenta que este distrito tiene brillo 
solar gran parte del día y del año. 
 
Figura 61: Horas de Sol - Huachipa 
Fuente: Elaboración propia con datos de Senamhi 
 
5.2.4 Características del Lugar 
5.2.4.1  Relieve 
La morfología del C.P. Santa Maria de Huachipa es uniforme y horizontal, con ligeros 
cambios de nivel, y su altitud se encuentra 350 m.sn.m. 
Y a nivel del distrito de Lurigancho Chosica sí muestra grandes variaciones y diferencias en su 
altitud porque cuenta con áreas montañosas que comparten con la provincia de Huarochirí, y 
su altitud varía entre 700 m.s.n.m. y conforme se dirige hacia las pendientes del cerro llega a 
los 900 m.s.n.m. aproximadamente. 
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Figura 62: Mapa de relieve del Distrito de Lurigancho – C.P. Santa Maria de Huachipa 
Fuente: http://es-pe.topographic-map.com/places/huachipa-9484277/ 
 
5.2.4.2  Geología 
En el siguiente mapa se muestra el tipo de uso de suelos de los distritos que conforman Lima 
Metropolitana. Dividiéndose los tipos de suelo en 5 zonas, siendo la Zona I la más adecuada 
para construir y la Zona V la no apta para vivir. 
El C.P. Santa Maria de Huachipa en el distrito de Lurigancho Chosica, se encuentra entre la 
Zona I y la Zona II,  las cuales son aptas para construir. La ZONA I, su suelo posee 
afloramientos rocosos, estratos de grava de la deyección de los ríos Rímac y Chillón, y de los 
pies de las laderas; y la ZONA II terreno conformado por un estrato superficial de suelos 
granulares finos y suelos arcillosos. 
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Figura 63: Mapa de Suelos de Lima 
Fuente: Sistema Nacional de Información Ambiental 
http://sinia.minam.gob.pe/mapas/mapa-suelos-distritos-lima 
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5.2.4.3  Hidrología 
Todos los ríos que drenan el territorio limeño pertenecen a la cuenca del Pacífico. Los cuales 
tienen corto recorrido, y gran variación en el volumen de sus aguas. Los principales que se 
nombran para la presente tesis son el rio Chillón, Rímac y Lurín. En época de lluvias, los 
fenómenos morfológicos importantes, conocidos como huaicos o cuencas torrenciales (sobre 
todo cuando suceden fenómenos extraordinarios de El Niño), arrastran en su descenso lavas 
torrenciales denominadas llocllas, de gran poder destructivo. 
En la siguiente figura se muestra el comportamiento del río Rímac,  los caudales iniciaron el 
año hidrológico 2016/17 con valores inferiores a 23,0 metros cúbicos por segundo (m3 /s) en 
el mes de septiembre manteniéndose así hasta finales de enero, posterior a esta fecha se 
incrementó en marzo su caudal promedio llegando a alcanzar 130.0 m3 /s, debido a las 
persistentes lluvias que se presentaron en las zonas altas de la región Lima.  
Luego de un descenso significativo hasta finales de mayo, se registró un caudal de 30.0 m3/s. 
El rio Rímac inició su curva de agotamiento, culminando en agosto, fin del año hidrológico 
2016/17 con un caudal medio de 19.5 m3 /s. 
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Figura 64: Hidrograma de Caudales del Río Rimac, Estación Chosica – Año 
Hidrológico 2017-2018 
Fuente:.Senamhi 
 
5.2.5   Aspecto Socio – Económico 
5.2.5.1  Demografía 
Según los datos obtenidos en el censo nacional realizado por el INEI en el 2007, de una 
población total censada de 169,359 en el distrito de Lurigancho Chosica, se obtuvo que 169 
359 pertenecían al área urbana, es decir que toda la población del distrito vive en áreas 
urbanas. 
A su vez, se registró que ese mismo año la población de Huachipa, alcanzó una población 
urbana de 8,701 habitantes, en otras palabras, un 5.14 % de la población distrital, con una tasa 
de crecimiento intercensal del 3.8%. Lo que se deduce, que tanto para el distrito como para sus 
sectores, hay una mayor responsabilidad por parte de las autoridades,para que este crecimiento 
avance de manera ordenada y planificada sobre su territorio. 
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5.2.5.2  Edad y Sexo 
Dentro del distrito, las edades de los pobladores están dadas por el siguiente cuadro extraído 
del censo Nacional del  2007, donde se ve que la población joven posee cifras considerables: 
 
Figura 65: Edad y sexo de los pobladores de Huachipa 
Fuente: INEI - Censos Nacionales 2007: XI de Población y VI de Vivienda 
Observándose que al año 2007, hubo una población de alrededor de 25 000 habitantes 
hombres, y de mujeres 24000 mujeres, ambos entre la edad de 15 a 29 años. 
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5.2.5.3  Población económicamente activa (PEA)  
Considerando la información proporcionada por “OSEL Lima Norte” en el año 2008, se 
obtuvo que un 58.9% de la población de Huachipa, representaba la PEA ocupada, un 6.7% la 
PEA desocupada y 34.4 % la inactiva, con una tasa de desempleo de 10.2%. 
Del grupo que quiere trabajar, pero no buscan, se observa como principales motivaciones de 
esta: no tener con quien dejar a los hijos; solamente estudian o tienen problemas de salud. 
Mientras que en la categoría ocupacional, el 69.9% de la población son dependientes, y el 
30.1% son independientes. La mayor parte de los trabajadores son operarios y artesanos. 
Tabla 19:  
Condición ocupacional en Huachipa 
EMPLEO  RESULTADOS  
Condición de actividad  PEA Ocupada  58.9%  
PEA Desocupada  6.7%  
Inactivo  34.4%  
Tasa de desempleo  10.2%  
Condición de inactividad  Por lo niños /ama de casa  45.9%  
Solamente estudia  42.4%  
Problemas de salud  8.2%  
Grupo ocupacional  Artesanos y operarios  31.3%  
  Vendedores 18.7% 
Trabajadores de servicios  10.2%  
Obreros y jornaleros  10.2%  
Choferes  8.5%  
Categoría ocupacional  
 
Dependiente  69.9%  
Independiente  30.1%  
Fuente: OSEL Lima Norte. 2008. 
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5.2.5.4   Nivel Educativo  
Dentro del distrito, se puede observar que la mayor parte de su población ha concluido el nivel 
secundario completo, seguido por un 27% de personas que tienen un nivel superior de 
educación, más no universitario . 
Sin embargo, para tener una mejor idea de los logros educativos y las carencias de su 
población, los valores son expuestos en el siguiente gráfico de logro educativo alcanzado. 
 
 
Figura 66: Nivel Educativo (%) 
Fuente: INEI 2007 
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5.2.6  ASPECTO FÍSICO ESPACIAL  
5.2.6.1  Trama urbana 
La trama urbana del C.P. Santa María de Huachipa es de forma reticular predominantemente, 
con un crecimiento planificado, es decir, con calles rectas que se cruzan perpendicularmente. 
 
Figura 67: Trama urbana del Centro Poblado Santa Maria de Huachipa 
   
El tipo de trama urbana a nivel del valle de Huachipa, con excepción del C.P. Santa María de 
Huachipa es de forma irregular casi en su totalidad, ya que ha crecido de modo heterogéneo y 
desordenado. Resultado de las invasiones y la poca atención de sus autoridades. Y su nivel de 
consolidación urbana es aún deficiente, pues solo las zonas de mayor cercanía a las vías 
principales son las que gozan de mejor infraestructura, mientras que las zonas más alejadas 
son ocupadas de forma improvisada. 
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Figura 68: Trama urbana del Valle de Huachipa 
Fuente: Elaboración de las autoras 
  
 
 
 
 
 
Límite del Valle de Huachipa 
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5.2.6.2  Vialidad 
Dentro de la jurisdicción del Valle de Huachipa, hay avenidas de suma importancia no sólo 
para el Valle sino también para Lima.  
A continuación se describe la clasificación de vías de Lima Metropolitana, según la 
Ordenanza Nº 341-MML. 
La clasificación de Vías para Lima Metropolitana considera 4  categorías: 
A. Vía Expresa, la cual puede subdividirse en Nacional/Regional, Subregional y 
Metropolitana  
B. Vía Arterial  
C. Vía Colectora  
D. Vía Local  
A. Vías Expresas:  
Son aquellas vías que soportan importantes volúmenes de vehículos con circulación de alta 
velocidad, en condiciones de flujo libre. Unen zonas de importante generación de tránsito, 
extensas zonas de vivienda, concentraciones comerciales e industriales. Asimismo integran 
la ciudad con el resto del país. En estas vías el flujo es ininterrumpido; no existen cruces al 
mismo nivel con otras vías, sino a diferentes niveles o con intercambios especialmente 
diseñados. 
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Las Vías Expresas, pueden subdividirse en: Nacionales/ Regionales, Subregionales y 
Metropolitanas.  
- Las Vías Expresas Nacionales/Regionales: estas vías tienen la función de absorber 
el transporte interprovincial y el de carga, pero a veces toman parte del flujo del transporte 
urbano. Cruza Lima Metropolitana y Callao, conectándose con el resto de nuestro país. 
 
- Las Vías Expresas Subregionales: Estas vías son más pequeñas que las vías 
regionales. Integran a la ciudad metropolitana con otras sub-regiones de todo el país.  
 
- Las Vías Expresas Metropolitanas: son aquellas que sirven directamente al área 
urbana metropolitana.  
 
B. Vías Arteriales  
En estas vías también se puede ver gran cantidad de tránsito vehicular, con velocidades 
medias. Hay ocasiones en las que por ser tan extensas, se hace necesario la construcción de  
pasos a desnivel para mejorar la circulación. Pueden transitar todo tipo de vehículos. 
Para hacer un diseño de estas vías dentro de la ciudad, se hace una trama entre estas vías 
con un espacio de entre 1,000 a 2,000 metros entre sí.  
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C. Vías Colectoras  
Estas vías se conectan con las vías Arteriales y las vías Expresas. En este caso si existen 
varias zonas de semáforo por el cruce con otras vías, por lo cual el tránsito es más lento. 
El sistema de Vías Colectoras se diseña cubriendo el área de la ciudad por una red con vías 
espaciadas entre 400 a 800 metros entre sí.  
 
D. Vías Locales  
Son aquellas cuya función es proveer acceso a los predios o lotes adyacentes. Su definición 
y aprobación, cuando se trate de habilitaciones urbanas con fines de vivienda, 
corresponderá a las municipalidades distritales, y en los casos de habilitaciones industriales, 
comerciales y de otros usos, a la Municipalidad Metropolitana de Lima. 
Dentro del Valle de Huachipa, tenemos la siguiente red vial: 
139 
 
Figura 69: Red Vial en el Valle de Huachipa 
Fuente: Ordenanza Nº 341-2001-MML 
 
Entre las Vías Expresas Nacionales tenemos a: 
 Av. Ramiro Prialé: 
La autopista Ramiro Prialé, sirve de ingreso de mercaderías desde la Sierra Central y 
Amazonía hacia el norte, sur o directamente al puerto del Callao o al aeropuerto Internacional 
Jorge Chávez. Su extensión va oeste a este y su recorrido se inicia en la vía de Evitamiento 
Vías Arteriales 
Via Expresa Nacional 
Via Expresa Subregional 
Leyenda 
Intersección a diferente nivel y/o  
Sujetas a estudios especiales 
Vías Colectoras 
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cerca de La Atarjea, concluyendo en el intercambio vial de Cajamarquilla. Además se 
desarrolla parcialmente paralela al río Rímac, lo que la constituye como una importante ruta 
alterna a la Carretera Central, pues conecta al distrito con el centro de la ciudad.  
 
Figura 70: Av. Ramiro Prialé 
Fuente: Google maps 
 
Vía Expresa Subregional: 
 Av. Las Torres 
Avenida subregional, de gran importancia para el distrito, comienza en la entrada de Huachipa 
y llega hasta el área de Jicamarca. Conecta con la autopista Ramiro Prialé, y de igual forma a 
la carretera Central, sirviendo también como importante arteria para descongestionar el resto 
de vías o incluso en caso de emergencias. 
La Avenida Las Torres ha sido afectada por el proceso de excavación que ha ocurrido en sus 
alrededores, por lo que algunos tramos a partir del cruce con el río Huaycoloro han sido 
modificados para tener el mismo nivel que esas zonas excavadas. 
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Figura 71: Av. Las Torres 
Fuente: Google maps 
Vías Arteriales: 
 Carretera Central: 
La Carretera Central, es una vía transversal interior del Perú, parte de la ciudad de Lima, y 
provee de comunicación con el departamento de Junín. Asimismo, sirve de vía interdistrital 
con otros distritos como es el caso de Ate ya que conecta a ésta con la entrada del C.P. Santa 
María de Huachipa y a su vez la conecta directamente con toda la ciudad. 
 
Figura 72: Av. Carretera Central 
Fuente: Google maps 
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Vías Colectoras: 
Las vías colectoras unen los principales asentamientos. Entre las más importantes tenemos a la 
Av. Los Cisnes, Av. Tokio, Av. Los Laureles y la Av. Circunvalación; algunas de ellas se 
encuentran afectadas por el proceso de excavación en la zona, quedando muchos de sus tramos 
a un mayor nivel en comparación de las zonas colindantes.  
 
Figura 73: Av. Los Cisnes 
Fuente: Google maps 
 
Figura 74: Av. Tokio 
Fuente: Google maps 
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Figura 75: Av. Los Laureles 
Fuente: Google maps 
 
 
Figura 76: Av. Circunvalación 
Fuente: Google maps 
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Vías Locales: 
Son muchas las Vías Locales que recorre el C.P. Santa Maria de Huachipa. Algunas  son:  Av. 
Las Perdices, Ca. Las Águilas, Ca. Los Canarios, Av. Las Golondrinas, etc. 
 
Figura 77: Ca. Las Águilas 
Fuente: Google maps 
 
 
Figura 78: Ca. Los Canarios 
Fuente: Google maps 
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5.2.6.3  Usos de Suelo  
Dentro de la Jurisdicción del Valle de Huachipa, en el uso de suelo Residencial, predomina la 
residencial de densidad baja y residencial de densidad media, las viviendas en su mayoría son 
unifamiliares de dos pisos, llegando a un máximo de tres pisos. En el uso de suelo de 
residencial de densidad media son pocas las construcciones de multifamiliares. Comparando el 
plano de zonificación con las alturas de las viviendas existentes actualmente sí hay 
concordancia. 
En cuanto a Industria y Comercio, se tiene la tendencia de colocar estos usos próximos a las 
vías principales.  
 
Figura 79: Zonificación del Valle de Huachipa 
Fuente: Plano de Tratamiento Normativo  
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Es necesario señalar que de acuerdo a la zonificación normativa, gran porcentaje del Valle de 
Huachipa tiene asignado la ZRE (Zona de Reglamentación Especial); la cual tiene la finalidad 
de paralizar la ocupación de cualquier uso urbano hasta que no se haya elaborado un 
reglamento especial o definido las zonas tales como residencial, comercial, industrial, etc. A 
pesar de ello, se observa que el número de asentamientos humanos sigue en aumento, 
haciendo caso omiso a las autoridades, ocupando las fajas marginales colindantes a las zonas 
de explotación industrial como ladrilleras y canteras, situación que afecta a los pobladores, en 
especial por los cambios generados sobre el terreno debido a la excavación. 
5.2.6.4  Equipamiento urbano  
El C.P. Santa María de Huachipa cuenta con un local de sede municipal, 1 comisaría, 2 
Centros de salud, 5 postas médicas, instituciones educativas públicas y privadas de nivel 
inicial, primario y secundario. Además de ello, también hay un gran número de centros de 
culto religioso, y  clubes campestres, este último, propio del carácter recreacional de la zona.  
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Figura 80: Equipamiento urbano en un radio de 1.5km 
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A. ACTIVIDADES COMERCIALES 
Cuenta con comercios barriales y vecinales como bodegas y mercados menores, restaurantes, 
farmacias. 
 
Figura 81: Bodegas en el entorno inmediato del terreno 
 
 
Figura 82: Mercado barrial y restaurantes en el entorno inmediato al terreno 
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B. EDUCACIÓN 
En la zona de intervención se han podido identificar algunos centros educativos a nivel inicial, 
primario y secundario. Y un centro de estudio superior. 
Según las normas técnicas del Ministerio de Educación para el diseño de locales de educación 
básica, se debe considerar el tiempo de recorrido entre el lugar de procedencia del alumno al 
local educativo.  
La ubicación de los locales educativos está condicionada al tiempo que toma en llegar, las 
cuales pueden variar por su topografía, clima, etc. Es así, que la siguiente tabla muestra las 
distancias y tiempos máximos que deben considerarse en zonas urbana y rural. 
Tabla 20:  
Distancia referencial para la ubicación de Centros Educativos 
 
Fuente: Ministerio de Educación – Normas técnicas  para el diseño de locales  de educación  Básica 
Regular  
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CENTRO DE EDUCACIÓN BÁSICA: 
a) Colegio San Ignacio de Loyola  
Centro educativo tipo privado. Nivel primario. 
Distancia lineal: 50 m. 
Dirección: Ca. Canarios. Lurigancho 
 
Figura 83: Colegio privado Nivel primario 
 
b) Centro de Educación básica Especial “Solidaridad” (CEBE) 
“El CEBE es una institución educativa inclusiva para niños con discapacidad”. 
Nivel / Modalidad: Básica Especial-Primaria 
Distancia lineal: 1 km. 
Dirección: Av. Los Canarios Mz.O2 LT.5. Lurigancho. 
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Figura 84: Centro de Educación básica Especial “Solidaridad” 
 
c) Colegio San Gerardo IEP 
Instituto Educativo Particular. Nivel inicial, primario y secundario 
Distancia lineal: 600 m. 
Dirección: Ca. Las Garzas Mz. G Lote. 4. Urb. El club 1ra etapa. Lurigancho. 
 
Figura 85: Centro educativo privado - Nivel inicial, primario y secundario 
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CENTRO DE EDUCACIÓN SUPERIOR: 
a. Universidad Privada TELESUP 
Universidad particular tipo privada. 
Distancia lineal: 1.3km. 
Dirección: Calle Los Cedros Mz. C Lote 17. Urb. La Capitana - Lurigancho 
 
Figura 86: Universidad privada TELESUP 
 
C. SALUD 
a. Centro de Salud (H-2) 
El Centro de Salud Santa María de Huachipa de tipo H-2 es un establecimiento de salud 
categorizado I-3.  
Distancia lineal: 1.4 km. 
Dirección: Ca. Los Canarios. 
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Figura 87: Centro de Salud “Santa Maria de Huachipa” 
Fuente: Elaboración de las autoras 
 
b. Hospital Vitarte (H-3) 
El hospital Vitarte tiene un nivel de Complejidad II-1 (Capacidad Hospitalaria) con un 
servicio de Emergencia Fortalecido. Este hospital está ubicado en los límites de los distritos de 
ATE y Lurigancho Chosica, y pertenece al distrito de ATE.  
Distancia lineal: 1.5km. 
Dirección: Av.Nicolás Ayllón 5880, Carretera Central Km. 7, ATE. 
 
Figura 88: Hospital Vitarte 
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D. OTROS SERVICIOS 
El C.P. Santa María de Huachipa cuenta con una municipalidad y una comisaría. También hay 
un gran número de centros de culto religioso, y clubes campestres, este último, propio del 
carácter recreacional de la zona.  
 
Figura 89: Municipalidad del C.P.Santa Maria de Huachipa 
Fuente: Elaboración de las autoras 
 
Figura 90: Comisaría de Huachipa 
Fuente: Elaboración de las autoras 
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5.2.6.5   Espacios públicos y de recreación  
Aunque el Centro Poblado cuenta con una Plaza de Armas con área de juegos para niños y 
áreas verdes ubicada en la Ca. Los Canarios, no está abierta al público las 24 horas y no es lo 
suficientemente grande para toda la población del Centro Poblado Santa María de Huachipa. 
Además, cabe señalar que el C.P. Santa María de Huachipa tiene muchos clubs campestres 
con grandes áreas verdes, sin embargo, todos ellos son privados. Hace falta contar con 
mayores espacios de recreación públicos para el disfrute de sus habitantes. 
 
 
Figura 91: Plaza Mayor Santa Maria de Huachipa 
Fuente: Elaboración de las autoras 
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5.2.7 Percepción de la Imagen Urbana 
La imagen urbana del C.P. Santa Maria de Huachipa tiene uso de suelos compartidos. Se 
observan además de viviendas, clubes privados los cuales le dan un carácter recreacional a la 
zona. Las viviendas en su mayoría son viviendas unifamiliares, y hay un mayor contraste en 
cuanto a la calidad de sus edificaciones, ya que en algunas calles existen viviendas en 
excelentes condiciones, mientras que en calles más aledañas al rio huaycoloro, las viviendas se 
encuentran deterioradas.  
 
Figura 92: Bordes del Club Esparza 
Fuente: Google maps 
La quebrada del rio Huaycoloro, afluente del río Rímac recibe los desagües domésticos e 
industriales. En la zona industrial, sólo cuatro industrias tratan sus aguas residuales. Y al no 
tratarse adecuadamente, producen el aumento de la contaminación ambiental. En ese contexto, 
la Municipalidad de Santa María de Huachipa tiene la tarea de mejorar el control de las 
industrias informales y la recolección de basura, para la zona de Protección ribereña natural 
del río Rímac, que debe ser mantenida y preservada. 
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5.2.8 Espacios urbanos en riesgo y vulnerablilidad ante los desastres 
Uno de los riesgos y problemas que ha sufrido y sigue sufriendo el distrito de Lurigancho 
Chosica es a causa de los desastres naturales. Su geografía lo ha hecho vulnerable y esa 
vulnerabilidad se incrementa por la falta de planificación urbana, que además debido a la falta 
de vivienda trajo consigo invasiones, ocupando lugares que se consideran de alto riesgo en 
caso de sismos, huaycos e inundaciones. La falta de planificación y respuesta inmediata de las 
autoridades respectivas hace que Lurigancho Chosica actualmente sufra las consecuencias de 
no tomarse las medidas correctivas en su momento. 
De acuerdo a la evaluación de riesgo en el Valle de Huachipa, se han determinado los 
siguientes factores como causas que determinan las condiciones de vulnerabilidad para sus 
habitantes, y se presentan a continuación: 
 Viviendas en ladera de difícil acceso, las que en caso de sismo podrían intensificar los 
daños materiales y poner en riesgo la vida de sus ocupantes. 
 Edificaciones de viviendas mal ubicadas por la cercanía a la quebrada Huaycoloro, las 
que están expuestas a inundación en épocas de lluvias. 
 Eliminación de residuos que son echados al río, son provocadas por las industrias y 
también los mismos pobladores, lo que en temporada de lluvia, hacen crecer el nivel 
del río y provocan su desborde. 
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Figura 93: Quebrada del río Huaycoloro 
 
El río juega un papel importante en el distrito de Lurigancho Chosica y por lo mismo cualquier 
cambio en su caudal afecta a los sectores más cercanos. 
A inicios del año 2017, el incremento de las precipitaciones causó que el río Rímac y el Río 
Huaycoloro se desbordaran y produjera inundaciones en varios distritos de Lima. En el caso 
del distrito de Lurigancho Chosica, este se vio afectado principalmente la zona Este donde es 
el área de Chosica. El C.P. Santa María de Huachipa al estar ubicado en el extremo Oeste del 
distrito no se vio afectado gravemente, aunque algunas de sus avenidas sí fueron alcanzadas 
por el desborde.  
Posterior a ello, se empezó con los trabajos de limpieza, los cuales fueron efectivos. Además, 
se empezó con la ejecución del plan para la limpieza del río Huaycoloro y la construcción de 
muros alrededor de la quebrada, el cual fue aprobado por el Ministerio de Economía y 
Finanzas (MEF) a inicios del 2017, e impulsado por el “Programa de Gobierno Regional de 
Lima Metropolitana”, como medidas preventivas ante futuros desbordes. 
159 
En la siguiente figura, muestra el recorrido del desborde del Río Rímac, las avenidas en color 
rojo son las que se vieron más afectadas en comparación con las de color naranja, las cuales 
fueron alcanzadas sin llegar a mayores daños.   
Los puntos de quiebre han sido el puente Huaycoloro donde se une el rio huaycoloro con el rio 
rimac. 
 
 
Figura 94: Zonas alcanzadas por desbordes del río Rimac en el C.P.Santa Maria de Huachipa – 2017 
Fuente: Elaboración de las autoras con datos de la Municipalidad de Santa María de Huachipa 
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5.2.9   Servicios básicos 
5.2.9.1   Agua, desagüe y electricidad 
Sobre el servicio de agua potable, las estadísticas nos señalan que en referencia a los servicios 
en las viviendas, un 41.1% tiene conexión intra o extra domiciliaria a la red, sólo un 6.7% usa 
pilón público, con un porcentaje importante que se surte de camiones cisterna como ocurre 
principalmente en los asentamientos de Huachipa. El desagüe tiene una cobertura similar y en 
cuanto al alumbrado, el 92.9% es principalmente eléctrico, de este porcentaje el 74.4% cuenta 
con medidor y el 25.6% sin él. También se hayan otros métodos para el alumbrado, de los 
cuales el más resaltante es el de la vela con un 4.2%. 
 
5.2.9.2   Comunicaciones  
En cuanto a las comunicaciones, tenemos que un 34.4 % de los hogares cuentan con teléfono 
fijo y un 6.8% con conexión a internet (algo muy bajo para el promedio metropolitano); sin 
embargo podemos pensar que estas cifras del censo del 2007  se han ido incrementado en un 
10 a 20% que es el índice de crecimiento del mercado de comunicaciones en los alrededores 
en Lima. Asimismo el porcentaje de hogares conectados al internet debe haberse incrementado 
con la baja de tarifas y la aparición de otras empresas que ofrecen este servicio. No obstante el 
cable llega a 1 de cada 5 hogares y casi la mitad de la población cuenta con teléfono celular. 
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CAPÍTULO VI 
PLANTEAMIENTO DEL PROYECTO 
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CAPITULO VI – PLANTEAMIENTO DEL PROYECTO 
6.1 Descripción del Terreno 
El terreno cuenta con un área de 66,645.00 m2 (6.6 HA). Con los siguientes frentes: 
Ca. Las Águilas (225.16ml.), Av. Los Cisnes (367,05ml.), Jr. Las codornices 
(178,38ml.) y Ca. Los Canarios (256,13ml.). 
 
 
 
Figura 95: Vista satelital del terreno 
Fuente: Google earth 
 
 
 
 
 
 
163 
6.1.1 ¿Por qué elegir esta ubicación de terreno? 
Las características que se consideró para la elección del terreno fueron los siguientes: 
 Es un terreno libre y desocupado con un área de 6.6ha. Actualmente se utilizan ciertas 
áreas del terreno como área de cultivo.  
 El terreno escogido se encuentra en un área urbana en proceso de consolidación, a 
pesar de no estar totalmente urbanizada, cuenta con veredas, pistas y los servicios 
básicos de agua, luz y desagüe.  
 Por su proximidad a distintos tipos de equipamiento como Educación (nivel primario y 
secundario), Salud. Y por la cercanía a la municipalidad y la comisaria del C.P. Santa 
María de Huachipa, el cual convierten al centro poblado en un área atractiva para que 
más personas se decidan vivir en él. Ver Capitulo 5.2.6.4. 
 Por estar ubicado en una zona céntrica a Lima Este, cerca de los distritos de Ate, 
Chaclacayo, San Anita y San Juan de Lurigancho. 
 Cercanía a importantes vías como la Av. Ramiro Prialé, vía que conecta directamente 
con la Vía de Evitamiento. Además, se tiene acceso a la Carretera Central (una de las 
más importantes del país, que une las ciudades de Lima, Cerro de Pasco, Huánuco y 
Pucallpa); y cercanía a la Av. Las Torres, vía por donde circulan distintos tipos de 
transporte público y privado. 
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6.1.2 Vistas y entorno del terreno  
 
A continuación se muestran imágenes de las avenidas que rodean el lote: 
 
 
Figura 96: Vista Panorámica. Frente Jr. Los Codornices 
Fuente: Elaboración de las autoras 
 
 
 
Figura 97: Vista desde Colegio. Frente Ca. Los Canarios 
Fuente: Elaboración de las autoras 
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Figura 98: Vista Panorámica. Frente Ca. Las Aguilas 
Fuente: Elaboración de las autoras 
 
Figura 99: Vista Panorámica. Frente Av. Los Cisnes 
Fuente: Elaboración de las autoras 
 
Figura 100: Vista terreno. Intersección Ca. Las Aguilas y Ca. Los Canarios 
Fuente: Elaboración de las autoras 
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6.1.3 Parámetros Urbanísticos del terreno 
El proyecto ubicado en CALLE LAS ÁGUILAS ESQ. CON AV. LOS CISNES, se encuentra 
dentro de la jurisdicción del Centro Poblado Santa María de Huachipa, del Distrito de 
Lurigancho Chosica, presenta los siguientes parámetros urbanísticos: 
ÁREA DE TRATAMIENTO: IV 
AREA TERRITORIAL:  Centro Poblado de Santa María de Huachipa. 
ZONIFICACIÓN:  RBD (RESIDENCIAL DE DENSIDAD BAJA) Ord. 1099-MML 
 
PARÁMETROS URBANOS APLICABLES: 
USOS COMPATIBLES : Vivienda unifamiliar, conjuntos residenciales, 
establecimientos de hospedaje y restaurantes 
turísticos (los dos últimos considerados se dan 
frente a avenidas) 
DENSIDAD   
Unifamiliar (Neta) : 70-165 hab./ha 
Multifamiliar (Neta) : 600 hab./ha 
Vivienda Taller (Neta) : --- hab./ha 
Conj. Residenciales (Bruta) : 600 hab./ha 
Área de lote normativo : 300m2 (unifamiliar), 450m2 (Multifamiliar), 
1600m2 (Conj. Residenciales) 
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COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN  
Unifamiliar : 1.0 
Multifamiliar : 1.8 
Porcentaje mínimo de área libre : 40% (unifamiliar), 50% (Multifamiliar), 60% 
(Conjuntos residenciales) 
Altura máxima de edificación : 3 pisos (Unifamiliar) , 5 pisos (Conjuntos 
residenciales) 
RETIRO OBLIGATORIO  
Retiro – Calle  :  3.00 ml 
Retiro – Avenida :  5.00 ml 
Sección Vial Calle las Águilas  :  16.00 ml 
Sección Vial Av. Los Cisnes :  30 .00 ml 
Alineamiento de fachada Calle las 
Águilas 
:  11.00 ml 
Alineamiento de fachada Av. Los Cisnes :  20.00 ml 
Índice de espacio de estacionamientos : 1 (unifamiliar), 2 (Multifamiliar), 1 
(Conjunto Residenciales)  
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Figura 101: Certificado de Parámetros Urbanísticos del lote, otorgado por la 
 municipalidad del C.P. Santa María de Huachipa 
Fuente: Municipalidad de Santa María de Huachipa 
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6.2 Consideraciones de la propuesta 
6.2.1 Magnitud y orientación  
El proyecto tiene un radio de influencia de 1 kilómetro. Se buscó que esta propuesta no sólo 
beneficie a los usuarios que viven en la zona inmediata al proyecto, sino a los habitantes 
que viven dentro de un radio de influencia de 1 kilómetro.  
Además, este proyecto pretende ser un hito en el distrito de Lurigancho Chosica, y servir de 
ejemplo para otros proyectos donde su objetivo más importante, sea la de mejorar la calidad 
de vida de sus habitantes. 
 
Figura 102: Radio de influencia del proyecto 
Fuente: Elaboración de las autoras 
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6.2.2 Perfil de Usuario 
El proyecto está dirigido a las personas de los niveles socioeconómicos C y D, que son los 
estratos predominantes dentro del distrito de Lurigancho Chosica, por lo cual, es importante 
conocer la composición de estos hogares, pues su estructura afecta la propensión y capacidad 
de ahorro; ya que un mismo ingreso brinda diferente bienestar a hogares de distinto tamaño.  
Empezaremos analizando al usuario del NSE C: 
 EL USUARIO NSE C: 
Mediante el estudio realizado por IPSOS en incorporación con la Encuesta Nacional de 
Hogares (ENAHO) realizada por el INEI. Se obtuvieron las siguientes características del nivel 
socioeconómico C, en base a una muestra de 915,646 hogares: 
PERFIL DEL HOGAR 
 
 
 
 
 
 
 
 
Promedio de miembros del  hogar 4.1 – 3.8 
Promedio de miembros menores de edad 0.9 – 1.1  
Promedio de hogares por vivienda 1.6 – 1.7  
Tipo de hogar según su composición Hogar nuclear con hijos/Ampliado 
Tipo de hogar según su ciclo de vida Desmembramiento 
Fuente: Ipsos Perú -2013 
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EDUCACIÓN Y TRABAJO 
Tabla 21:  
Educación y Trabajo – NSE C 
 Jefe del hogar Esposa(o) del jefe del 
hogar 
Hijos 
Educación Secundaria completa Secundaria completa Secundaria 
completa 
Trabajo 74% - 78 % trabaja 54% - 56% trabaja 59% - 61% trabaja 
Ocupación principal Trabajador 
independiente/empleado 
Trabajador 
independiente/empleado 
Empleado 
 
Fuente: INEI – (ENAHO 2012) 
 
PERFIL DE LA VIVIENDA 
 Material predominante de los pisos:  Cemento 
 Material predominante de las paredes: Ladrillo o bloque de cemento 
 Conexión del baño: Red pública dentro de la vivienda 
 Promedio de ambientes de la vivienda: 3.8 – 4.4 
 Promedio de baños: 1.2 – 1.4  
 
TENENCIA DE BIENES Y SERVICIOS 
 Tenencia de computadora: 34% - 37%  
 Tenencia de microondas: 26% - 50%  
 Tenencia de refrigeradora: 74% - 80%  
 Tenencia de auto/camioneta: 7% - 10% 
 Tenencia de servicio doméstico: 1% - 0% 
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 EL USUARIO NSE D: 
De igual forma, en base a una muestra de 722,502 hogares, se obtuvieron las siguientes 
características del nivel socioeconómico D: 
PERFIL DEL HOGAR 
 
 
 
 
 
 
 
EDUCACIÓN Y TRABAJO 
Tabla 22:  
Educación y Trabajo - NSE D 
 Jefe del hogar Esposa(o) del jefe del 
hogar 
Hijos 
Educación Secundaria completa Secundaria completa Secundaria completa 
Trabajo 79% trabaja 58% trabaja 62% trabaja 
Ocupación principal Trabajador independiente Trabajador independiente Obrero/empleado 
 
Fuente: INEI – (ENAHO 2012) 
 
Promedio de miembros del  hogar 4.3 
Promedio de miembros menores de edad 1.6 
Promedio de hogares por vivienda 1.3 
Tipo de hogar según su composición Hogar nuclear con hijos 
Tipo de hogar según su ciclo de vida Consolidación 
Fuente: Ipsos Perú  
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PERFIL DE LA VIVIENDA 
 Material predominante de los pisos:  Cemento 
 Material predominante de las paredes: Ladrillo o bloque de cemento 
 Conexión del baño: Red pública dentro de la vivienda 
 Promedio de ambientes de la vivienda: 3.1 
 Promedio de baños: 1 
 
TENENCIA DE BIENES Y SERVICIOS 
 Tenencia de computadora: 13% 
 Tenencia de microondas: 6% 
 Tenencia de refrigeradora: 50% 
 Tenencia de auto/camioneta: 3% 
 Tenencia de servicio doméstico: 0% 
 
Fuente: Ipsos Perú -  INEI – (ENAHO 2012) 
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ASPECTOS GENERALES DEL USUARIO 
 
 
Tabla 23:  
PERCEPCIÓN DEL INGRESO MÍNIMO DEL HOGAR SEGÚN NSE 
Nivel socioeconómico 2013 (%) 
Respuestas  Total 
2013 (%)  
NSE 
A  
NSE B NSE C  NSE 
D  
NSE E  
Hasta 800 soles  15  0  2  11  23  40  
De 801 a 1,200 soles  27  2  9  26  42  34  
De 1,201 a 1,600 soles  21  4  22  27  17  13  
De 1,601 a 2,000 soles  16  7  19  19  13  7  
De 2,001 a 3,000 soles  13  25  29  12  5  4  
Más de 3,000 soles  7  58  17  5  0  0  
No precisa  1  4  2  0  0  2  
 
Fuente: Ipsos Perú  
Base: Total de jefes de hogar entrevistados en el 2005 (986), 2010 (1,010), 2013 (700) 
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Tabla 24:  
PERCEPCIÓN ACERCA DE LA SITUACIÓN ECONÓMICA DEL HOGAR 
Por nivel socioeconómico 2013 (%) 
Trabajos NSE 
A  
NSE B  NSE 
C  
NSE D  NSE 
E  
Les alcanza bien, pueden ahorrar  40  17  7  2  0  
Les alcanza justo, sin grandes 
dificultades  
53  67  58  38  17  
No les alcanza, tiene dificultades  5  15  31  55  64  
No les alcanza, tiene grandes 
dificultades  
0  0  4  5  19  
No precisa  2  1  0  0  0  
Fuente: Ipsos Perú  
 
 
De aquí, podemos concluir que las características del NSE C y D no difieren mucho entre sí.  
A excepción de las tenencias y servicios, donde el nivel C goza de mayores facilidades para 
acceder a estas. 
Otro punto importante a destacar, es que la mayoría de estas familias, posee un número 
promedio de 4 hasta 5 miembros por hogar, y que prevalece el hogar de tipo nuclear con hijos. 
Y si bien la percepción de ingresos es baja en mayor porcentaje, casi la mitad de estos hogares 
considera que tiene lo suficiente para abastecer sus necesidades sin mucha dificultad. 
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6.2.3 Aportes de Habilitación Urbana del terreno 
ÁREA BRUTA o TOTAL    = 66 645.00 m2 
Según los parámetros urbanísticos del terreno:  
El porcentaje mínimo de área libre es : 60% (Conjuntos residenciales) 
Por lo que para el cálculo de % de circulación y vías + áreas libres se le ha dado: 
% Circulación + área libre:   60%   = 39 987 m2 
ÁREA NETA: 66 645.00 m2 – 60% (66 645m2) = 26 658 m2 
APORTES OBLIGATORIOS DE LA HABILITACIÓN URBANA SEGÚN EL RNE: 
Habilitación Tipo 5  (vivienda): 
 Recreación Pública:    8%  = 5 331.6 m2 
 Educación:                    2%  = 1 332.9 m2 
 Otros fines:                  1% =  666.45 m2  
TOTAL Aportes:                       11%  = 7 330.95 m2 
Tipo de 
zona 
Área bruta 
Circulación y 
vías (60%) 
Aportes total 
(11%) 
ÁREA ÚTIL 
Tipo 5  66,645 39 987 7,330.95 19,327.05 
 
Área para uso residencial : 19,327m2 (1.93Ha) 
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Población normativa: 
Según los parámetros urbanísticos otorgados por la Municipalidad del C.P. Santa María de 
Huachipa la densidad bruta es de 600hab/Ha. 
El número máximo de habitantes es de 6.6HA.x 600hab.HA = 3960 habitantes. 
 
Cantidad PRELIMINAR de unidades de vivienda (5 miembros por familia):  
3960/5 = 792 unidades de vivienda. 
 
6.2.4 Acceso vehicular de Transporte Público 
El terreno colinda con las siguientes vías: 
 Ca. Los Canarios: Prolongación Ca. Los Canarios, calle estrecha de un sólo sentido. 
 Av. Los Cisnes: Vía de doble sentido, pavimentado en buen estado, tránsito público y 
privado, índice de tránsito ligero. 
 Jirón Las Codornices: Vía de dos sentidos con poco tránsito.  
 Ca. Las Águilas: Vía de doble sentido, pavimentado en buen estado, tránsito público y 
privado, índice de tránsito ligero 
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Figura 103: Sentido vehicular de las calles colindantes al terreno 
 
Dentro del área de influencia de nuestro proyecto, se encuentran líneas de transporte público 
que sirven a la población, para llegar a las avenidas principales que conectan con otros 
distritos.   
Entre estas líneas de transporte público, tenemos a la Ruta “3411” y “2411”, las cuales van 
desde el zoológico de Huachipa hasta la llegar a la calle Los Canarios, la cual se conecta 
directamente con la avenida Francisco Bolognesi, llegando hasta el centro de Lima. Y también 
a las líneas de transporte “1401” y “9401” que recorren toda la avenida Ramiro Prialé. 
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Figura 104: Ruta de  líneas de transporte público en el entorno inmediato al terreno 
 
 
6.2.5 Usos de suelo inmediato al proyecto: 
Dentro del territorio de Huachipa, en el distrito Lurigancho Chosica, muchas de las viviendas 
han ido creciendo de manera formal e informal, ocupando casi todo el territorio, sin embargo 
estas viviendas terminaron compartiendo sus espacios con terrenos industriales. Lo mismo 
ocurre en el área del terreno elegido, si bien casi toda el área es ocupada por viviendas, existen 
terrenos, tanto de industria Liviana ocupado por la empresa de empaquetado Pegafan, como de 
industria elemental y complementaria que se encuentra ocupado por un terminal de buses de 
transporte público. Es posible que en el futuro el sector indistrial se reubique para dar paso a 
nuevos entornos urbanos más saludables, como parte del crecimiento de Lima Metropolitana. 
Línea “3411” y “2411” Línea “1401” y “9401” 
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Figura 105: Entorno inmediato al Proyecto 
 
Es por eso que se propone el cambio de la zonificación existente en favor de la comunidad, ya 
que como se vio en el gráfico anterior, toda el área alrededor del conjunto está ocupada en su 
gran mayoría por viviendas. 
Los usos de suelo de los predios señalados como Zona Industrial dentro del área de estudio, 
deberán ser modificados a Zona de Uso Residencial (vivienda). Optimizando de esta forma la 
propiedad predial y las condiciones ambientales en el sector, trayendo consigo el 
mejoramiento de los espacios y servicios públicos, así como la calidad del entorno. 
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Figura 106: Propuesta de cambio de uso de suelo 
 
Finalmente, esta acción debe ser coordinada con la municipalidad del distrito, ya que como se 
señala en el Reglamento De Acondicionamiento Territorial Y Desarrollo Urbano, capítulo I – 
generalidades, artículo 1, el principal objetivo de las municipalidades debe ser la gestión de 
suelos y el desarrollo urbano y rural de su población, a fin de garantizar: 
a. La ocupación racional y sostenible del territorio. 
b. La armonía entre el derecho de propiedad y el interés social. 
c. La seguridad y estabilidad jurídica para la inversión mobiliaria. 
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6.2.6 Criterios generales de diseño 
a) Relación con el entorno. 
- La topografía, el terreno estudiado tiene desniveles no mayor al 15% en algunos 
sectores. A su vez, está ubicado a una altitud de poco más de 300msnm para lo cual lo 
sitúa en la zona bioclimática de “Litoral subtropical”. 
 
 
Figura 107: Criterio de diseño topográfico 
 
- Configuración urbana,  El centro Poblado de Santa María de Huachipa tiene una 
configuración urbana regular en casi todo el Centro Poblado. Lo cual benefició al 
proyecto para su accesibilidad (vialidad), recorrido del viento, estar ubicado en una zona 
céntrica del centro poblado. 
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Figura 108: Configuración urbana regular del C. Poblado Santa Maria de Huachipa 
 
 
- Relación con la vegetación, Para el caso de esta presente tesis se optó por una vegetación 
baja, media y alta. Para los sectores aledaños a los bloques de viviendas se optó por 
vegetación baja y mediana. Para los sectores de áreas libres de la alameda y zona 
recreativa central se ubicó además vegetación alta densidad (árboles) de manera moderada 
para contrarrestar la incidencia solar. 
 
Figura 109: Criterio de diseño - vegetación 
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- Ventilación – aire fresco, para las viviendas se diseñaron en base a un clima moderado 
con ventilación para proveer aire fresco. Esto elimina y remueve olores, CO2, el calor, 
microorganismos, solventes de limpieza, etc.  
 
Figura 110: Criterio de diseño - ventilación 
Fuente: Arq. Martín Wieser 
 
 
b) Forma del edificio. 
- Porosidad, cada vivienda del proyecto es medianamente  porosa, de esta manera,  al estar 
en contacto con el medio exterior se controle de manera regular la pérdida y ganancia de 
calor.  
 
Figura 111: Criterio de diseño – porosidad 
Fuente: Arq. Martín Wieser. 
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c) Piel del entorno. 
- Aislamiento, en cada vivienda del proyecto tuvo un controlado grado de aislamiento, 
porque así se evitó el intercambio de energía entre el interior y exterior de una manera que 
los ambientes cuenten con confort.  
 
Figura 112: Criterio de diseño - aislamiento 
Fuente: Arq. Martín Wieser. 
 
 
- Versatilidad, para algunos bloque de vivienda multifamiliares se optó usar celosías según 
cada caso para mitigar los efectos de la radiación directa. 
 
Figura 113: Criterio de diseño – versatilidad 
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d) Interior  
- Volumen, cada vivienda del proyecto tiene tamaños relativamente bajos de altura libre 
(2.50m), pero muy idóneo para proyecto de vivienda. Esto para la conservación térmica 
de los ambientes, etc.  
 
Figura 114: Criterio de diseño - volumen 
Fuente: Arq. Martín Wieser. 
 
- Conexión, Para la primera etapa, etapa de modulación básica se desarrolló espacios con 
dobles alturas, para tener la posibilidad de una futura ampliación vertical y/o 
modificación.  
 
Figura 115: Criterio de diseño – conexión 
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e) Constructivos 
- Estructuras, a nivel estructural se desarrolló viviendas unifamiliares y multifamiliares 
con el sistema estructural confinado. Se optó por las siguiente tipología de viviendas 
progresiva: Tipo cáscara. De esa manera, al entregarse la cáscara (exterior) de la vivienda 
terminada, no rompe con el perfil urbano de la zona.  
 
 
Figura 116: Criterio de diseño - constructivos 
Fuente: GELABERT ABREU, Dayra  y  GONZALEZ COURET, Dania. Vivienda progresiva y 
flexible. Aprendiendo del repertorio. Arquitectura y Urbanismo  
 
Recomendaciones: 
 Se recomienda ventilar los ambientes de manera controlada (aire fresco). 
 Se recomienda este tipo de proyectos por ser de concientización social, económica y 
ambiental; haciéndose más económico a largo plazo, más social integrando a los 
miembros de este conjunto habitacional con trabajos comunitarios; y ambientales 
por su carácter del cuidado e importancia de las áreas agrícolas y no agrícolas. 
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6.3 Análisis FODA 
FORTALEZAS 
 El uso de suelo indicado por los parámetros urbanísticos corresponde al de RDB, lo 
que demuestra la voluntad de la municipalidad del distrito por dar prioridad a la 
necesidad de vivienda y su vez, mantener un carácter uniforme en cuanto a las alturas 
de las edificaciones. 
 Amplia área de terreno para realizar algún proyecto de acuerdo al uso de suelo 
indicado. 
 Existencia de equipamiento urbano educativo Inicial, Primaria, Secundaria cercanos la 
zona, así como la del municipio, un centro de salud y comisaría. 
 Accesibilidad directa a la Av. Ramiro Prialé, además de contar con otras vías 
colectoras que comunican esta zona con la Av. Las Torres a la cual se encuentra 
conectada directamente a la Carretera Central a la altura de la entrada de Huachipa. 
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OPORTUNIDADES 
 Realizar un proyecto de vivienda de bajo costo, que beneficie a las poblaciones menos 
favorecidas, lo cual hasta ahora no ha sido llevado a cabo por ninguna de las empresas 
inmobiliarias cercanas al área de trabajo. 
 El terreno se encuentra en una zona que posee las redes de servicios básicos necesarios 
para realizar las instalaciones de agua, luz y desagüe de las nuevas viviendas. 
 Crear un importante espacio de recreación que sea de acceso público, como lo es un 
parque central, ya que hay una gran carencia de áreas verdes en la zona. 
 Al contar con un área extensa de terreno, es posible usar el perímetro como área de 
estacionamiento y para diseñar una ciclovía. 
 El carácter paisajístico y campestre del lugar brinda la oportunidad de que el proyecto 
tenga una identidad propia. 
 
DEBILIDADES 
 Falta de espacios públicos y recreativos en la zona. 
 Pérdida de tramas urbanas por el crecimiento desestructurado y difuso del distrito 
debido a las constantes invasiones. 
 Retrasos en la ejecución de obras municipales. 
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AMENAZAS 
 Riesgo a que la zona termine de consolidarse en un tiempo muy prolongado debido a 
las invasiones, las cuales se interponen en los planes previstos por la municipalidad 
para usar esas áreas. 
Conclusión: 
A partir del análisis FODA, se puede concluir que, si bien encontramos algunos puntos 
negativos, encontramos muchas más potencialidades, tanto en la accesibilidad, vivienda, 
equipamiento, servicios básicos, para mencionar algunos.  Lo cual respalda la decisión de 
haber elegido esta ubicación para el desarrollo de este proyecto. 
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6.4 Concepción de la propuesta 
6.4.1 Conceptualización 
La propuesta se basa en el concepto de “Habitabilidad”, esto es proporcionar abrigo, 
cuidado y alojamiento al ser humano, con la finalidad de dar una solución que brinde las 
condiciones mínimas de salud y confort  a su usuario. 
A su vez, estos espacios creados deben estar acompañados de lugares de esparcimiento, 
reunión, encuentro y convivencia, que refuercen el desarrollo social entre las personas. 
 
6.4.2 Ideas rectoras 
El conjunto habitacional desarrollado está enfocado hacia un planteamiento que cumpla 
con los siguientes lineamientos: 
Flexibilidad: Se buscó que las viviendas además de ser económicas, también sean 
capaces de adaptarse a las necesidades de sus propietarios, por ello se dejará un segundo 
piso el cual podrá ir creciendo conforme a sus requerimientos.  
Espacios de interacción: El conjunto tendrá espacios de interacción que siempre irán 
acompañados de amplias áreas verdes, que proporcionen confort y bienestar a sus 
usuarios.  
Además, un parque central que servirá de recreación y pequeñas plazas formadas entre 
los bloques de viviendas.  
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Figura 117: Espacios de interacción en el Conjunto Habitacional 
 
Priorización al peatón: El carácter peatonal de la propuesta, permitirá que los usuarios 
puedan desplazarse con total libertad al interior del conjunto. Los vehículos se 
encontrarán en bolsas de estacionamiento alrededor de las viviendas, los cuales no 
interferirán con la circulación interna. 
 
Figura 118: Calles peatonales en el Conjunto Habitacional 
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Relación vivienda-entorno: Las unidades de vivienda, siempre tendrán la posibilidad 
de mirar hacia alguna zona paisajística o área libre. Por otro lado, las caras que dan a la 
calle serán variadas para evitar la sensación de repetición en el contorno. 
 
Figura 119: Relación vivienda-entorno del Conjunto Habitacional 
 
Sensación de seguridad: El proyecto contará con un retiro amplio con relación a la 
calle, para dar un mayor sentido de protección. Además, la presencia de suficiente 
alumbrado público y la amplitud de los pasajes al interior del conjunto brindarán mayor 
seguridad.  
 
Figura 120: Retiros en el Conjunto Habitacional 
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Riego de parques: 
Se buscó hacer un uso adecuado de los recursos teniendo en cuenta el carácter social del 
proyecto. Por ello, se decidió usar un sistema de aprovechamiento de aguas residuales 
para el riego de parques. 
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CAPÍTULO VII 
DESARROLLO DEL PROYECTO 
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7.1 Programa arquitectónico 
El programa del proyecto se desarrolló en el ámbito residencial con servicios públicos (SUM + 
baños), tiendas, área recreacional y recreativas, etc. En el siguiente cuadro se puede visualizar 
el programa del Conjunto habitacional en mención. 
Tabla 25:  
PROGRAMA ARQUITECTÓNICO 
 
Fuente: Elaboración de las autoras 
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7.2 Cálculo de áreas del proyecto 
Las áreas del proyecto se desarrollaron en el ámbito residencial con servicios públicos como 
son el SUM, locales comerciales, área recreacional y deportiva, etc.  
Las viviendas fueron clasificadas en 4 prototipos, una en vivienda unifamiliar y 3 en viviendas 
de tipo dúplex. Los 14 locales comerciales están distribuidos en el primer piso de prototipo de 
planta “Dúplex D2-B”. El SUM cuenta con salones, kitchenette, cuarto de limpieza y SS.HH. 
El área libre cuenta con área recreacional, recreativa, senderos peatonales, área verde. 
 
En el siguiente cuadro se puede visualizar las áreas de la Primera etapa (etapa de entrega) 
del proyecto. Con un área techada por sectores como son: Residencial, comercial, de servicio 
público estacionamientos y área libre.  
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Tabla 26: 
PROGRAMA ARQUITECTÓNICO - PRIMERA ETAPA 
 
Fuente: Elaboración de las autoras 
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En el siguiente cuadro se puede visualizar las áreas de la etapa terminada. Con un área 
techada por sectores como son: Residencial, locales comercial (tiendas), de servicio público 
(SUM), estacionamientos, área recreacional, deportiva, etc.  
Tabla 27:  
PROGRAMA ARQUITECTÓNICO - ETAPA TERMINADA 
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A continuación se detallan las áreas calculadas por tipología: 
 Prototipo Unifamiliar 
Tabla 28:  
ÁREAS DEL NÚCLEO BÁSICO - UNIFAMILIAR 
 
Fuente: Elaboración de las autoras 
 
Tabla 29:  
ÁREAS CON LA AMPLIACIÓN - UNIFAMILIAR 
 
Fuente: Elaboración de las autoras 
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 Prototipo Dúplex D1 
Tabla 30:  
ÁREAS DEL NÚCLEO BÁSICO - DÚPLEX D1 
 
Fuente: Elaboración de las autoras 
 
Tabla 31:  
ÁREAS CON LA AMPLIACIÓN - DÚPLEX D1 
 
Fuente: Elaboración de las autoras 
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 Prototipo Dúplex D2 
Tabla 32:  
ÁREAS DEL NÚCLEO BÁSICO - DÚPLEX D2 
 
Fuente: Elaboración de las autoras 
 
Tabla 33:  
ÁREAS CON LA AMPLIACIÓN - DÚPLEX D2 
 
Fuente: Elaboración de las autoras 
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 Prototipo Dúplex D3 
Tabla 34:  
ÁREAS DEL NÚCLEO BÁSICO - DÚPLEX D3 
 
Fuente: Elaboración de las autoras 
 
Tabla 35:  
ÁREAS CON LA AMPLIACIÓN - DÚPLEX D3 
 
Fuente: Elaboración de las autoras 
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 Locales Comerciales 
Tabla 36:  
ÁREAS DE LOS LOCALES COMERCIALES 
 
Fuente: Elaboración de las autoras 
 SUM 
Tabla 37:  
ÁREAS DEL SUM 
 
Fuente: Elaboración de las autoras 
 APORTE EDUCACIÓN 2% 
Tabla 38:  
ÁREAS - APORTE DE EDUCACIÓN 
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El siguiente cuadro se clasificó a nivel porcentual la tipología de programas de viviendas, que 
para este proyecto fueron: Programa Nuevo Fondo Mivivienda y el programa Techo Propio. 
Teniendo un 69% y 31% de viviendas en los programas Nuevo Fondo Mivivienda y Techo 
Propio respectivamente. 
Tabla 39:  
% TIPOLOGÍA DE PROGRAMAS DE VIVIENDA EN EL CONJUNTO 
 
Fuente: Elaboración de las autoras 
Como resumen se tiene el siguiente cuadro de áreas construidas, por tipo de vivienda; así 
como el de los locales comerciales y SUM. El área de las viviendas tiene un total de 33 293 
m2 en promedio. Los locales comerciales y el SUM con servicios higiénicos tienen un total de 
1152 m2 en promedio. Dando un total de cerca de 34 445.21 m2 de área construida como 
primera etapa (etapa de entrega). 
 
Tabla 40:  
RESUMEN DE ÁREAS TECHADAS (ETAPA DE ENTREGA) 
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Por otro lado, tenemos el mismo cuadro de áreas techadas con la diferencia que este nos 
demuestra la etapa final (etapa ampliada o terminada). Con un promedio de 66 686 m2 para 
las áreas de las viviendas y también 1152 m2 en promedio para las tiendas y el SUM con 
servicios higiénicos. Dando un total de 67 738.033 m2 en esta etapa ampliada. 
Tabla 41:  
RESUMEN DE ÁREAS TECHADAS (AMPLIACIÓN) 
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7.3 Diseño integral del proyecto 
El proyecto “Conjunto habitacional de vivienda progresiva en el distrito de Lurigancho 
Chosica”, nace por la necesidad de tener hogares económicos que brinden una solución digna 
a aquellas familias con escasos recursos, que deseen adquirir una vivienda. Y que además 
otorgue la posibilidad de adecuar los espacios de la vivienda, acorde al futuro crecimiento y 
requerimiento de cada familia. 
El proyecto se gestiona a partir de la intervención subsidiaria del Estado, a través del “Fondo 
Mivivienda”, cuyo objetivo principal es el financiamiento de la adquisición, mejoramiento y 
construcción de viviendas, principalmente para los sectores C y D.  
El conjunto se plantea para 612 familias de hasta 5 miembros en total, distribuidas entre 
viviendas tipo unifamiliar y departamentos tipo dúplex. Cuenta además, con servicios de 
equipamiento tales como áreas deportivas, un centro de educación inicial, SUM con 
vestidores, un área de comercio local y un  gran parque central. 
 
Figura 121: Vista aérea del Conjunto 
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7.3.1 Unidades de vivienda 
El proyecto posee 04 tipos de viviendas progresivas: 1 tipo unifamiliar y 3 viviendas tipo 
dúplex. 
Estas viviendas se desarrollaron bajo la modalidad tipo “cáscara y de soporte”, con una 
envolvente exterior y estructuras definidas, con lo cual la imagen externa, ni la configuración 
estructural en cada vivienda se ven comprometidas. El espacio interior es transformable y 
flexible, lo cual permite la adaptación de las futuras ampliaciones en etapas.  
 
Figura 122: Envolvente exterior de Dúplex - D1 
 
En la etapa inicial se hará entrega de un módulo de servicios básicos terminados (cocina, baño 
y lavandería), un área multifuncional que servirá de dormitorio-estar, y un segundo piso 
destinado a la futura ampliación y culminación de la vivienda (Este proceso de crecimiento 
será mejor explicado en el capítulo siguiente). 
A continuación se detallará el número de viviendas y ambientes en la etapa terminada, a fin de 
entender el programa completo. 
1° piso – Dúplex 
2° piso – Dúplex 
3° piso – Dúplex 
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UNIFAMILIAR: 
El proyecto tiene un total de 20 viviendas tipo unifamiliar (UN), cada una de máximo dos 
pisos y financiados por el programa Nuevo crédito Mivivienda y Mivivienda Verde. La 
primera planta está ocupada por los ambientes de sala-comedor, baño, cocina, lavandería y un 
retiro que sirve de estacionamiento, mientras que la segunda planta está destinada a los 
dormitorios. 
 
Figura 123: Unifamiliar - Primera planta, Etapa de entrega 
 
Figura 124: Unifamiliar - Segunda planta, Etapa de entrega 
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DÚPLEX D1:  
El proyecto tiene un total de 12 bloques multifamiliares formados por los dúplex tipo D1. 
Cada bloque D1 tiene un total de 6 pisos y 24 departamentos en total; este tipo de vivienda 
está financiado por el programa Nuevo crédito Mivivienda y Mivivienda Verde. 
A continuación se muestra la primera planta que está destinada a los espacios de sala-
comedor, baño, cocina y lavandería, mientras que la segunda planta para los ambientes 
privados que son los dormitorios. 
 
Figura 125: Bloque Dúplex D1 – Primera planta 
 
Figura 126: Bloque Dúplex D1 – Segunda planta 
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DÚPLEX D2:  
Se tiene un total 7 bloques multifamiliares tipo D2, subdivididos en cinco bloques D2-A y dos 
bloques tipos D2-B.  
Los bloques tipo D2-A son de 4 pisos, con 16 departamentos tipo dúplex en total; este tipo de 
vivienda está financiado por el programa Nuevo crédito Mivivienda y Mivivienda Verde. 
Los bloques D2-B son bloques de 5 pisos, los cuales tienen el primer piso destinado a las 
tiendas y restaurantes que son parte de la zona comercial del conjunto. También se encuentra 
financiado por el programa Nuevo crédito Mivivienda y Mivivienda Verde.   
Ambos tienes los ambientes de sala-comedor, baño, cocina y lavandería, en el primer piso de 
los dúplex, mientras que en el segundo piso están ubicados los dormitorios. 
 
Figura 127: Bloque Dúplex D2 – Primera planta 
212 
 
Figura 128: Bloque Dúplex D2 – Segunda planta 
 
 
DÚPLEX D3:  
Se tiene un total 16 bloques multifamiliares formados por los dúplex tipo D3. Todos de 6 
pisos, con un total de 24 departamentos por cada bloque.  
Está financiado por el programa Techo Propio y Mivivienda Verde, por lo que cuenta con 
acabados más económicos. Tiene los ambientes de sala-comedor, baño, cocina y lavandería, 
en el primer piso de los dúplex, mientras que en el segundo piso están ubicados los 
dormitorios. 
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Figura 129: Bloque Dúplex D3 – Primera planta. 
 
 
Figura 130: Bloque Dúplex D3 – Segunda planta. 
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7.3.2 Altura de las edificaciones y orientación 
Las viviendas unifamiliares tienen como máximo dos pisos y están ubicadas al oeste del 
proyecto frente a un área donde las viviendas existentes de la zona no sobrepasan esta altura.  
Por otro lado los bloques multifamiliares, fueron ubicados en las fachadas norte, sur y este del 
conjunto, donde las viviendas vecinas existentes poseen alturas variadas entre 3 a 4 pisos. De 
este modo se logra una integración al perfil urbano de la zona. 
En cuanto a la orientación, se ubicaron los bloques adaptándolos a la forma del terreno, 
evitando que las fachadas queden perpendiculares al Este-Oeste. Además de que esta 
ubicación permite la colocación de un mayor número de bloques. 
 
Figura 131: Relación de alturas en las fachadas del Conjunto Habitacional 
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7.3.3 Usos de suelo del proyecto 
En mayor porcentaje el terreno está ocupado por viviendas multifamiliares, ya que de esta 
forma podemos dar más viviendas a un mayor número personas, seguidas por las viviendas  
unifamiliares en un menor porcentaje para darle un uso mixto. El conjunto cuenta además, con 
una zona de comercio que sirve a los usuarios, pero que además puede servir a las zonas 
externas. Y como parte del equipamiento, tiene un área de recreación y un área destinada a la 
educación inicial.  
 
Figura 132: Usos de suelo al interior del conjunto. 
 
 
Unifamiliar Multifamiliar Educación Recreación Comercio 
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7.3.4 Estructura vial interna: 
Para mantener el carácter peatonal del proyecto, se colocaron tres grandes bolsas de 
estacionamiento dentro conjunto con accesos diferenciados, con la finalidad de no interferir 
con el tránsito peatonal, como se puede observar en la siguiente figura. 
La ciclovía es otro punto importante dentro del conjunto, ya que forma parte de la recreación 
de los usuarios. Rodea todo el perímetro del conjunto, y lo cruza por el medio para conectarse 
con el parque central. 
 
Figura 133: Estructura vial interna del Conjunto Habitacional 
 
 
 
Recorrido peatonal Estacionamiento Ciclovía 
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Figura 134: Bolsas de estacionamiento en el conjunto habitacional 
        
 
Figura 135: Bolsas de estacionamiento entre bloques de Multifamiliares 
 
 
 
 
Bolsa de estacionamiento 
entre viviendas 
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7.3.5 Tratamiento de pisos  
Dentro del conjunto tenemos los siguientes tipos de pisos:  
 Adoquines: Veredas interiores del conjunto (dos colores). 
 Concreto: Veredas exteriores e interiores del conjunto, ciclovía. 
 Asfalto: Estacionamiento. 
 Pasto: Parque y áreas verdes. 
 Lajas naturales: Alameda y anfiteatros. 
Cada uno con la finalidad de diferenciar la actividad que se realiza en ese espacio. 
 
Figura 136: Tipos de pisos al interior del conjunto 
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7.3.6 Tratamiento de fachadas y análisis solar 
Todos los bloques de vivienda cuentan con aleros que les proporcionan sombra y protegen del 
sol.  En el caso de que un mismo bloque tenga dos orientaciones, se propone usar paneles 
corredizos de madera en las caras con mayor exposición al sol, según sea el caso. Estos 
paneles podrán ser controlados por el usuario, brindándole mayor confort y protección al 
interior de la vivienda. 
A continuación se detallan las orientaciones de cada bloque de vivienda y un análisis del 
recorrido solar del 21 de Diciembre (solsticio de verano), entre las 10:00 am y 4:00 pm, ya que 
son las horas con mayor exposición solar: 
Orientación Noreste, Sureste y Suroeste: 
Como se observa en la siguiente imagen, las caras de los bloques D1, D2 y D3 que miran 
hacia el noreste, sureste y suroeste, son las que reciben mayor incidencia del sol durante el día 
y parte de la tarde. Por lo tanto, estas caras son la que deben estar más protegidas. 
Se ha tomado cada prototipo para el siguiente análisis de sol, según su ubicación en el 
conjunto: 
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Figura 137: Recorrido solar en solsticio de verano – Dúplex D1 
 
 
Figura 138: Recorrido solar en solsticio de verano – Dúplex D2 
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Figura 139: Recorrido solar en solsticio de verano – Dúplex D3 
 
Tratamiento de la fachada de los bloques D1 
 Orientación 1: 
 
Figura 140: Orientación 1 de bloque D1 
 
-Ventanas orientadas hacia el Noreste y Suroeste: Contarán con aleros y paneles corredizos de 
madera, por tener una mayor exposición al sol durante el día en los meses de verano.  
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-Ventanas orientadas al Sureste: Es el lao más corto y cuenta con aleros para la protección 
solar de la sala. 
-Ventanas orientadas al Noroeste: En esta orientación tampoco se colocarán paneles y solo 
contarán con los aleros, ya que en verano la inclinación del sol es mayor hacia el sur, por lo 
tanto esa fachada no se verá afectada durante los meses de verano. 
 
Figura 141: Dúplex D1 -Fachada noreste y suroeste 
 
 
Figura 142: Dúplex D1 - Fachada sureste y noroeste 
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 Orientación 2: 
 
Figura 143: Orientación 2 de bloque D1 
 
-Ventanas orientadas hacia el Sureste: Contarán con aleros y paneles corredizos de madera, 
por tener una mayor exposición al sol durante el día en los meses de verano.  
-Ventanas orientadas Noreste y Suroeste: Solo contarán con aleros, ya que es suficiente como 
medida de protección solar. Por lo tanto no es necesario el uso de paneles. 
- Ventanas orientadas Noroeste: En esta orientación tampoco se colocarán paneles y solo 
contarán con los aleros, ya que en verano la inclinación del sol es mayor hacia el sur, por lo 
tanto esa fachada no se verá afectada. 
                  
Figura 144: Dúplex D1 - Fachada noreste y suroeste 
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Figura 145: Dúplex D1 - Fachada sureste 
 
Tratamiento de la fachada de los bloques D2 
 Orientación 1: 
   
Figura 146: Orientación 1 de bloque D2 
 
-Ventanas orientadas hacia el Noreste, Sureste y Suroeste: Cuentan con aleros y paneles 
corredizos de madera, por tener una mayor exposición al sol durante el día en los meses de 
verano.  
-Ventanas orientadas al Noroeste: Sólo tienen aleros, ya que en verano la inclinación del sol es 
mayor hacia el sur, por lo tanto esa fachada no se verá afectada. 
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Figura 147: Dúplex D2 - Fachada noreste y suroeste 
 
 
Figura 148: Dúplex D2 - Fachada sureste 
 
 
Figura 149: Dúplex D2 - Fachada noroeste 
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 Orientación 2: 
 
Figura 150: Orientación 2 de bloque D2 
 
-Ventanas orientadas hacia el Noreste, Sureste y Suroeste: Contarán con aleros y paneles 
corredizos de madera, por tener una mayor exposición al sol durante el día en los meses de 
verano.  
-Ventanas orientadas al Noroeste: Solo se colocarán aleros, ya que en verano la inclinación del 
sol es mayor hacia el sur, por lo tanto esa fachada no se verá afectada. 
 
Figura 151: Dúplex 2 - Fachada noroeste 
 
 
Figura 152: Dúplex D2 - Fachada sureste 
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Figura 153: Dúplex D2 - Fachada noreste  y suroeste 
 
Tratamiento de la fachada de los bloques D3 
 Orientación 1: 
 
Figura 154: Orientación 1 de bloque D3 
 
-Ventanas orientadas hacia el Noreste y Suroeste: Contarán con aleros y la presencia de un 
balcón, dando suficiente protección a las ventanas en esta orientación.  
-Ventanas orientadas Sureste y Noroeste: Solo contarán con paneles corredizos de madera, ya 
que a este lado se ubica el área de servicios y con esto tendrían suficiente protección solar. 
Además de que en verano la inclinación del sol es mayor hacia el sur, por lo tanto la fachada 
noroeste no se verá afectada. 
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Figura 155: Dúplex D3 - Fachada noreste y suroeste 
                                      
 
Figura 156: Dúplex D3 - Fachada sureste y noroeste 
                
 Orientación 2: 
 
Figura 157: Orientación 2 de bloque D3 
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-Ventanas orientadas hacia el Noreste y Suroeste: Solo contarán con paneles corredizos de 
madera, ya que a este lado se ubica el área de servicios y con esto tendrían suficiente 
protección solar. 
-Ventanas orientadas  Noroeste y Sureste: Contarán con aleros y la presencia de un balcón, 
dando suficiente protección a las ventanas en esta orientación. Además de que en verano la 
inclinación del sol es mayor hacia el sur, por lo tanto la fachada noroeste no se verá afectada. 
 
Figura 158: Dúplex D3 - Fachada noroeste y sureste 
                            
           
Figura 159: Dúplex D3 - Fachada noreste y suroeste 
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PANELES DE MADERA: 
Los paneles de madera son de material de bambú, con terminación incoloro, tiene un ángulo fijo  
cada listón horizontal de madera. 
 
Figura 160: Perspectiva del panel de madera 
 
 
Figura 161: Sistema de 2 rieles, Planta y Elevación 
 
 
 
Figura 162: Rieles de aluminio tipo U 
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ALEROS DE CONCRETO Y PANELES DE MADERA-VIVIENDA DÚPLEX: 
 
Figura 163: Prototipo Dúplex D1 
 
 
Figura 164: Prototipo Dúplex D2 
 
 
Figura 165: Prototipo Dúplex D3 
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7.3.7 Áreas verdes y espacios públicos 
Como parte del espacio público, el proyecto cuenta con un parque central donde está ubicado 
el área de juegos para niños, dos anfiteatros al aire libre (uno grande y otro pequeño), una 
alameda que viene desde la calle y conecta directamente al parque, dos losas deportivas y 
pequeñas plazas formadas entre los bloques multifamiliares. Todos estos lugares fueron 
pensados como espacios de interacción, disfrute, recreación y convivencia entre usuarios. 
Buscando siempre vincular al usuario con su entorno. 
 
Figura 166: Espacios públicos dentro del conjunto 
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Figura 167: Vista del conjunto 
 
Figura 168: Área de juego para niños 
 
Figura 169: Plazas de reunión formadas entre bloques multifamiliares 
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Figura 170: Anfiteatro del Conjunto Habitacional 
 
 
Figura 171: Alameda del conjunto 
 
 
Figura 172: Losas deportivas 
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7.3.7.1 Mobiliario urbano: En cuanto al mobiliario urbano del conjunto, se colocaron  
banquetas de cemento y madera, entre los espacios de áreas verdes y principalmente en el 
parque, además de una pérgola. 
 
 
Figura 173: Banquetas de madera y pérgola 
 
Como parte del alumbrado público se seleccionaron las lámparas más adecuadas a cada zona 
del proyecto. Teniendo en cuenta que las más utilizadas para la iluminación viaria y urbana 
son las de Vapor de sodio (HST), Halogenuros metálicos (HIT) y LED. 
 
 
 
 
Banquetas  
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Pérgola 
de madera 
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Luminaria para las calles: 
Se  colocaron postes de luz con lámparas de vapor de sodio de alta presión, las cuales tienen 
una distribución espectral que abarca casi todo el espectro visible proporcionando una luz 
dorada mucho más agradable que la proporcionada por las lámparas de baja presión. Están 
colocadas de forma unilateral sobre las veredas alrededor del conjunto.  Este tipo iluminación 
se usa con mayor frecuencia en vías públicas y exteriores: 
 
Figura 174: Lámpara de HST modelo 1 
 
 Disposición: Unilateral sobre la acera, abajo. 
 Altura de montaje de la fuente de luz(h): 9 m 
 Distancia entre postes: 30 m (según datos de Osinergmin) 
 Cantidad :1 luminaria por poste 
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Luminaria para parque y plazas 
Se colocaron dos modelos de postes con lámparas LED en parque, alamedas y pequeñas 
plazas, por tener un bajo consumo energético. Además, que por sus características compactas 
y de potente luz, son ideales para estas zonas. 
 
Figura 175: Lámparas LED 
 
 Altura de montaje de la fuente de luz(h): 6m y 2.55 m 
 Distancia entre postes: Menor a 10 m  
 Cantidad :1 luminaria por poste 
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Luminaria para losas deportivas 
Para las losas deportivas, se optaron por reflectores con lámparas de halogenuro metálico, que 
por su alta potencia, son ideales para las áreas deportivas. Se colocaron en disposición 
bilateral, la cual es una implantación adecuada para campos pequeños con pocas graderías.  
  
Figura 176: Reflectores de halogenuro metálico 
 
 Altura de montaje de la fuente de luz(h): 6 m 
 Distancia entre postes: 13 m  
 Cantidad :3 luminaria por poste 
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7.3.7.2  Acopio de basura: se optó por el uso de contenedores soterrados (subterráneos), los 
cuales están destinados al recojo de residuos sólidos de todo el conjunto. La basura queda 
dentro del contenedor subterráneo, dejando a la vista solo un pequeño buzón. 
 
 
Figura 177: Bolsas de basura en la calle VS Contenedores subterráneos 
Fuente: Formatoverde.com 
 
a. Funcionamiento del contenedor 
 
Los usuarios deben abrir el tambor o tapa para depositar la bolsa de basura, al cerrar la 
tapa la bolsa depositada cae por gravedad al contenedor subterráneo. La tapa  
permanece siempre cerrada de forma automática. 
 
b. Características físicas 
 
El sistema consiste en una plataforma de suelo antideslizante, una fosa de hormigón, 
quedando a la vista solo el buzón de depósito, el cual permite una mejor integración al 
espacio que lo rodea. 
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Figura 178: Características del contenedor 
Fuente: Novatecnic 
 
El contenedor instalado por debajo del nivel de suelo tiene una capacidad de almacenamiento 
de 3 m³ y entre sus dimensiones principales tenemos: 
 
 (a) Largo x Ancho: 1.98mx1.98m 
 (b)Altura de buzón: 0.95 m 
 (c) Profundidad enterrada: 1.96m 
 
                               
Figura 179: Volumen del contenedor 
Fuente: Novatecnic 
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La cubierta de suelo antideslizante es de tipo “Suelo intercambiable”, el cual da la 
posibilidad de ser instalado en pocos minutos. Se encuentra hecho de aluminio en plancha 
estriada para mayor agarre del peatón. Cuenta con un cuello anti-lluvia de 25mm de alto 
como se observa en la siguiente imagen: 
 
 
 
Figura 180: Plancha de aluminio antideslizante 
Fuente: Novatecnic 
 
c. Sistema de recojo y descarga de basura 
 
Los equipos disponen de un sistema de izado y apertura de trampillas, denominado 
“Doble Gancho”. Uno de los ganchos es empleado para el izado y traslado del equipo. 
Este “Gancho Fijo”, soporta el peso total del contenedor. 
 
Una vez colocado el contenedor para la descarga, se destensa el “Gancho Móvil” de la 
grúa, hasta la posición inicial de origen comprobando que las trampillas han abierto y 
la descarga se realiza correctamente. 
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Figura 181: Camión de recojo de contenedores de basura  
Fuente: Andina.pe 
 
d. Ventajas de usar contenedores soterrados 
 
Es más salubre: 
Además de ocultar el tamaño real de los contenedores, consiguiendo espacios más 
transitables, reduce los malos olores que salen a la superficie. E impide que los 
animales esparzan la basura. 
 
Se adapta al entorno: 
Aporta soluciones al urbanismo ambiental, en especial por los nuevos sistemas de 
almacenamiento y recojo de basura, ya que  permiten un menor impacto urbano sobre 
todo a nivel visual, dignificando el entorno que lo rodea. 
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Mejor accesibilidad: 
Facilita al ciudadano el depósito de su basura, ya que es accesible a todo tipo de 
usuario, ya sean niños, ancianos o personas discapacitadas. 
 
Figura 182: Accesibildad 
Fuente: Formatoverde.com  
 
Adicionalmente se colocaron, módulos de acopio de basura que también se pudieran integrar 
al entorno en puntos estratégicos al interior del conjunto, sobre todo para facilitar el recojo de 
basura de los multifamiliares más alejados de estos puntos. La basura de estos módulos será 
llevada por un personal previamente designado por los dueños, hacia uno de los contenedores 
soterrados más cercanos para su posterior recogida por el camión de la basura. 
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Figura 183: Planta y ubicación de módulo de acopio de basura 
    
 
Figura 184: Elevación de módulos de acopio de basura 
 
Figura 185: 3D del módulo de acopio de basura 
 
245 
 
Figura 186: Esquema de recolección de basura 
 
Tal como se observa en el esquema anterior, la recolección de basura de los bloques de 
vivienda multifamiliar se realiza por medio de siete contenedores de basura soterrados, 
ubicados en distintos puntos en el perímetro del terreno, que en conjunto con los módulos de 
acopio, servirán a un sector de viviendas determinado. 
De esa forma se tendrá un mejor control del recojo de desperdicios en los horarios 
establecidos, en coordinación con la municipalidad del distrito. 
Acopio y recojo de 
basura en contenedores 
soterrados 
Módulos internos de 
acopio de basura 
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Este uso de contenedores soterrados se viene implementando hace algunos años en distintos 
distritos de la capital, como por ejemplo en el distrito vecino de Ate, pues es una forma más 
segura y limpia de controlar estos desechos. 
Y ya que Huachipa forma parte del “Programa de Segregación de la fuente”, el cual consiste 
en separar los residuos sólidos domiciliarios que puedan ser reciclados; se colocarán 
contenedores comunes destinados al reciclaje, al lado de los contenedores soterrados, con la 
finalidad de concientizar aún más a la población sobre el cuidado del medio ambiente. 
 
Figura 187: Contenedor soterrados y contenedores de reciclaje 
 
 
Figura 188: Contenedores soterrados y de reciclaje en vía pública 
Fuente: Recytrans 
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7.3.7.3 Paisajismo: en cuanto al paisajismo se tomaron en consideración tres aspectos 
importantes dado el nivel socioeconómico al cual está dirigido. Los cuales son los siguientes, 
que la vegetación sea de poco consumo de agua, sea de fácil mantenimiento y sea sostenible 
en el tiempo. 
 
Figura 189: Plano de arborización y áreas verdes 
 
Dentro de la vegetación elegida para todo el conjunto se encuentran los siguientes tipos de 
árboles y arbusto: 
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Tabla 42:  
Tipos de árboles usados en el proyecto 
IMAGEN NOMBRE COMÚN 
NOMBRE 
CIENTÍFICO 
ALTURA Y 
DIÁMETRO 
CARACTERÍSTICAS 
 
FALSO BOLICHE 
HARPULLIA 
ARBOREA 
H= 8m 
D= 4-6m 
Árbol siempre verde, 
globoso. Crece bien en 
suelo profundo, de riego 
moderado. Crece tanto en 
la costa como en la sierra 
del Perú. 
 
JACARANDA 
ACARANDA 
ACUTIFOLIA 
H= 6-12m 
D= 6-8m 
Árbol caducifolio, con 
follaje etéreo, ligero. 
Apropiado para parques 
avenidas y calles. De riego 
poco frecuente, resiste la 
sequedad y las 
enfermedades. 
 
MOLLE 
SERRANO 
SCHINUS 
MOLLE 
H= 8-10m 
D= 8m 
Árbol ornamental de 
hermosa forma, copa 
amplia, siempre verde, 
adaptable a todo tipo de 
suelo. Excelente para 
cultivar en cale, parques, 
jardines y avenidas. Su 
follaje no acumula polvo. 
Tolera bien la 
contaminación del 
ambiente. 
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Fuente: Elaboración de las autoras 
 
Se optaron por estos árboles por necesitar poco riego y ser de fácil mantenimiento, ideales 
para la zona. Estos estarán colocados dentro del parque y en los espacios de jardinería 
 
HUARANHUAY 
TECOMA 
STANS 
H= 3-7m 
D=3-5m 
Árbol siempre verde, de 
riego normal, de fácil 
cultivo pues resiste la 
sequedad como los suelos 
pobres. Decorativo en 
parques y jardines. Debido 
a su poco requerimiento de 
agua, es apto para combatir 
la erosión del suelo. 
 
POINCIANA 
REAL 
DELONIX 
REGIA 
H= 6m 
D= 6m 
Árbol caducifolio, 
ornamental, apropiado para 
bermas anchas y avenidas. 
Raíz pivotante y profunda. 
De suelo poco exigente y 
riego moderado, resiste la 
salinidad. 
 
Grass 
paspalum 
Paspalum 
Notatum  
- 
Ideal para climas cálidos, 
soporta la salinidad del 
suelo y alta retención de 
agua. 
Es muy usado en las zonas 
costeras del litoral 
peruano. 
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previamente concebidos para ello, además cada árbol ayudará diferenciar las distintas áreas 
púbicas dentro del proyecto. 
Con esto se busca tener una reducción de la contaminación atmosférica, auditiva y visual 
dentro del conjunto y crear vistas alrededor de las edificaciones. Además de proporcionar 
lugares de sombra en verano y paso de la luz solar en invierno. 
Además de la parte arbórea, se eligió el Grass paspalum, el cual está presente en todas las 
áreas verdes del proyecto, por las siguientes características: 
 Ideal para climas cálidos, soporta la salinidad del suelo y alta retención de agua. Es 
muy usado en las zonas costeras del litoral peruano. En estado salvaje se localiza en 
zonas costeras, por tal motivo soporta niveles muy altos de salinidad, tanto en el suelo 
como en agua de riego. Por el mismo motivo soporta situaciones de encharcamiento. 
 Gran resistencia al pisoneo frecuente y su recuperación de daños es alta. Sus 
necesidades hídricas son bajas, tolera periodos largos sin riego, rebrotando con rapidez 
al recibir agua de nuevo. 
 Admite el riego con aguas tratadas. 
 No requiere el empleo de productos químicos. Resiste todo tipo de enfermedades 
fúngicas. Es muy agresiva y compite con ventaja con las malas hierbas. 
 La época de crecimiento del Paspalum, y de más rápida implantación son los meses de 
calor, pero es posible plantarlo todo el año. 
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7.4  Prototipos de vivienda 
Se han desarrollado 4 prototipos de viviendas progresivas: 1 prototipo tipo unifamiliar y 3 
prototipos tipo dúplex. 
A continuación, se explica las características de su mobiliario y el proceso de crecimiento de 
cada una de las viviendas progresivas. 
MOBILIARIO 
El mobiliario que se plantea en las viviendas es flexible, a fin del mejor aprovechamiento de 
los espacios. 
 
Figura 190: Mobiliarios usados en el Dúplex D1 
A. Sofá/cama 
El sofá-cama funciona como sofá en el día y cama en la noche. Tiene un colchón desplegable 
sencillo de usar. Este mueble al ser transformable es usado desde la primera etapa en cada uno 
de los prototipos de vivienda. 
Sofá/cama 
Panel 
cortina 
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Figura 191: Funcionamiento del sofá-cama 
B. Panel cortina 
Sistema de cerramiento ligero para la división de ambientes, por medio de paneles 
independientes que se cruzan entre sí. Estos paneles cortina se fabrican de tela que pueden ser 
de diferentes grosores, y se deslizan horizontalmente de manera coordinada a través de un riel 
de aluminio que se coloca en el techo. Pueden ser usados no sólo como divisores de 
ambientes, sino también como cortinas. 
Los paneles cortina, se colocaron en los espacios provisionales como dormitorios de la etapa 
inicial de los prototipos de vivienda del proyecto. Posteriormente, estos mismos paneles 
cortina, serán usados en las siguientes etapas de crecimiento de la vivienda para cubrir las 
ventanas, es decir dándole el uso de cortina. 
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Figura 192: Tipos de apertura de los paneles cortina 
 
Figura 193: Panel-cortina para división de ambiente 
 
Figura 194: Panel-cortina para ventanas 
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7.4.1 Unifamiliar UN 
El prototipo de vivienda tipo unifamiliar, se da por crecimiento externo, es decir, se adiciona 
posteriormente la estructura y muros de la vivienda del segundo piso. Surge con un núcleo 
básico de 44.45m2 de área techada en un lote de 79.45m2. Cuenta con dos frentes, el frente 
que da hacia el Jr. Las Codornices tiene un retiro de cinco metros el cual sirve de cochera. En 
total son 20 viviendas tipo unifamiliar en el proyecto. 
Se ha dividido en 3 zonas: la zona multifuncional (espacio polivalente), la zona húmeda 
(núcleo fijo de baño, cocina y lavandería) y la zona de ampliación (espacio previsto para la 
ampliación futura). 
 
  
Figura 195: Esquema de crecimiento de la vivienda tipo unifamiliar 
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 Proceso de crecimiento: 
1º ETAPA: En su primera etapa (etapa de entrega), el área construida es de 44.45m2. El 
número de usuarios en su etapa inicial es para una familia de cuatro miembros como máximo.  
La vivienda cuenta con los ambientes de cocina-lavandería, baño (ambientes fijos), sala-
comedor, el cual puede utilizarse provisionalmente como dormitorio. Y un espacio previsto 
para la futura ampliación, el cual puede usarse como depósito hasta el inicio de la ampliación.  
  
Figura 196: Etapa de entrega del Prototipo tipo Unifamiliar 
                                   
2º ETAPA: Para la segunda etapa (etapa ampliada) se habilita una escalera en el primer piso. 
El segundo piso está compuesto por tres dormitorios y un baño. El número de usuarios es para 
5 personas. 
Al llegar a esta etapa de culminación de la vivienda, puede diferenciarse la zona social en el 
primer piso de la zona íntima en el segundo. 
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Figura 197: Etapa terminada del Prototipo tipo Unifamiliar 
   
En la siguiente figura se ve el proceso de crecimiento con sus respectivos ambientes. 
 
Figura 198: Plantas del prototipo Unifamiliar UN 
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Figura 199: Axonometría del prototipo Unifamiliar UN 
Fuente: Elaboración de las autoras. 
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7.4.2 Prototipo Dúplex D1 
En el caso de todos los departamentos tipo dúplex, se entrega al propietario el núcleo básico 
de la vivienda con el casco exterior terminado.  
Los bloques de vivienda progresiva de los prototipos tipo Dúplex son tipo Cáscara; para un 
crecimiento interior en dos pisos.  
Se ha dividido en 3 zonas: la zona multifuncional (espacio polivalente), la zona húmeda 
(núcleo fijo de servicios básicos como baño, cocina y lavandería) y la zona de ampliación 
(espacio previsto para la ampliación futura). 
 
Su proceso de crecimiento está dividido en 3 etapas de ampliación. 
     
Figura 200: Esquema de crecimiento de las viviendas tipo dúplex D1 
 
 
 Proceso de crecimiento: 
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1º ETAPA: Tiene un área ocupada de 50.45m2 y un área construida de 65.55m2. En la 
primera etapa se tienen la zona húmeda (cocina, lavandería y baño), una zona multifuncional 
donde se encuentran la sala-comedor y un dormitorio provisional (todos estos ambientes en 
una doble altura), a excepción  del baño (techado). 
   
Figura 201: 1ra etapa del Prototipo D1 
  
2º ETAPA: en la segunda etapa se habilita una escalera, y se coloca un cerramiento de madera 
para el dormitorio 3 en el segundo piso. Esta etapa tiene un área construida de 66.86m2. 
 
Figura 202: 2da etapa del Prototipo D1 
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3º ETAPA: En la tercera etapa se techa con madera la doble altura de la sala-comedor. 
Completándose de esa manera los dos pisos de la vivienda dúplex. Con un área construida 
total de 97.30m2. 
    
Figura 203: 3ra etapa del Prototipo D1 
          
 
Figura 204: Proceso de crecimiento del prototipo Dúplex D1 
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7.4.3 Prototipo Dúplex D2 
 
 Proceso de crecimiento: 
     
Figura 205: Esquema de crecimiento de las viviendas tipo dúplex D2 
 
1º ETAPA: En la primera etapa se tiene un área ocupada de 49.39m2 y un área construida de 
66.28m2. En la zona multifuncional están los ambientes de sala-comedor, dormitorio 
provisional y un depósito; y la zona húmeda de cocina, lavandería + tendal. El único ambiente 
techado es el baño. 
  
Figura 206: 1ra etapa del Prototipo D2 
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 2º ETAPA: En el área de depósito del primer piso se habilita una escalera que conecta al área 
techada del segundo. Se colocan los cerramientos de madera y se tienen los ambientes del 
dormitorio 1 y el baño 2. Esta etapa tiene un área construida de 70.14m2. 
  
Figura 207: 2da etapa del Prototipo D2 
 
3º ETAPA: En la última etapa se techa la doble altura restante, y se amplía la vivienda con 
dos dormitorios más (dormitorio 2 y dormitorio 3). Finalizando con un área total de 94.68m2. 
   
Figura 208: 3ra etapa del Prototipo D2 
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Figura 209: Proceso de crecimiento del prototipo Dúplex D2 
 
 
7.4.4 Prototipo Dúplex D3 
 
 
Figura 210: Esquema de crecimiento de las viviendas tipo dúplex D3 
  
 
 
 
 Proceso de crecimiento: 
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1º ETAPA: En la zona multifuncional está la sala-comedor y un dormitorio provisional, y en 
la zona húmeda está la cocina, lavandería y baño. Tiene un área ocupada de 45.18m2 y un área 
construida de 66.56m2. 
  
Figura 211: 1ra etapa del Prototipo D3 
 
2º ETAPA: En la segunda etapa, se habilita una escalera en la sala-comedor. Y en el segundo 
nivel están los ambientes: baño 2, dormitorio1 + balcón. Con un área construida de 67.73 m2. 
   
Figura 212: 2da etapa del Prototipo D3 
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3º ETAPA: En su última etapa del D3, se techa la doble altura para ampliar la vivienda con 
dos dormitorios más. Teniendo finalmente 1 dormitorio principal con un balcón, 2 dormitorios 
secundarios, y un baño en el segundo piso. Su área construida es de 86.14m2. 
   
Figura 213: 3ra etapa del Prototipo D3 
 
 
Figura 214: Proceso de crecimiento del prototipo Dúplex D3 
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7.5  Elección de materiales 
 ETAPA FINALIZADA: 
Tabla 43:  
Materiales del prototipo Unifamiliar UN 
 
Ambientes Partida Material 
Sala-comedor 
Piso Piso laminado de madera MDF color beige 137.6cm x 
19.3cm. , similar Karson 
 
pared Muro ladrillo sílico-calcáreo. 
Luminaria Lámpara Led 6w E27 de luz blanca, similar Daiku  
(Ahorra un 86% de energía, es regulable, amigable con el 
medio ambiente e ilumina 45 w) 
Mobiliario Sofá - Cama 
Dormitorios 
Piso Piso vinílico, e: 2mm 
Textura de madera. 
Pared Muro ladrillo sílico-calcáreo. 
Luminaria Lámpara Led 6w E27 de luz blanca, similar Daiku  
(Ahorra un 86% de energía, es regulable, amigable con el 
medio ambiente e ilumina 45 w) 
Cocina-
lavandería 
Piso Loseta cerámica blanco 0.45x0.45 cm, similar Celima 
Pared Muro ladrillo sílico-calcáreo. 
mobiliario Lavadero de acero inoxidable, similar a Record 
0.43 x 0.78 x 0.14, con reductor de tubo de abasto y 
grifería. Y tablero postformado. 
 
Lavadero de cemento marmolina blanco 
0.56 x 0.25 x 0.26, con reductor de tubo de abasto y 
grifería. 
Luminaria Lámpara Led 6w E27 de luz blanca, similar Daiku  
(Ahorra un 86% de energía, es regulable, amigable con el 
medio ambiente e ilumina 45 w) 
Baños 
Piso Loseta cerámica blanco 0.45x0.45 cm, similar Celima 
Pared Loseta cerámica blanco 0.45x0.45 cm, similar Celima 
 - Inodoro One Piece blanco, similar Mediterráneo -Vainsa 
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Mobiliario 
Sistema dual ahorrador. Litros por descarga: Líquido 4 L / 
Sólido 4.8 L. 
- Monocomando de lavatorio material bronce, acabado 
cromado similar línea Milán, marca D'acqua.  
- Lavatorio Manantial blanco, similar Trebol. Y Pedestal 
universal blanco, similar Vainsa. 
- Mezcladora para ducha, acero inoxidable, similar Iris, 
Trebol.  
Luminaria Lámpara Led 6w E27 de luz blanca, similar Daiku  
(Ahorra un 86% de energía, es regulable, amigable con el 
medio ambiente e ilumina 45 w) 
Pasadizo 
Piso Piso vinílico, e: 2mm 
Textura de madera. 
Pared Muro ladrillo sílico-calcáreo. 
Luminaria Lámpara Led 6w E27 de luz blanca, similar Daiku  
(Ahorra un 86% de energía, es regulable, amigable con el 
medio ambiente e ilumina 45 w) 
Garaje- 
Jardín 
Piso Lajas de piedra, acopalca gris 0.20x0.40m , e= 4cm. 
 
Fuente: Elaboración de las autoras 
 
Tabla 44:  
Materiales de los Dúplex D1, D2, D3 
Ambientes Partida Material 
Sala-comedor 
Piso Piso laminado de madera MDF color beige 137.6cm x 
19.3cm. , similar Karson 
pared Muro ladrillo sílico-calcáreo. 
Luminaria Lámpara Led 6w E27 de luz blanca, similar Daiku  
(Ahorra un 86% de energía, es regulable, amigable con 
el medio ambiente e ilumina 45 w) 
Mobiliario Sofá – Cama 
Dormitorios 
Piso Piso vinílico, e: 2mm 
Textura de madera. 
Pared Tabique de madera de eucalipto.  
Luminaria Lámpara Led 6w E27 de luz blanca, similar Daiku  
(Ahorra un 86% de energía, es regulable, amigable con 
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el medio ambiente e ilumina 45 w) 
Cocina-
lavandería 
Piso Loseta cerámica blanco 0.45x0.45 cm, similar Celima 
Pared Muro ladrillo sílico-calcáreo. 
Mobiliario Lavadero de acero inoxidable, similar Record 
0.43 x 0.78 x 0.14, con reductor de tubo de abasto y 
grifería. Y tablero postformado. 
 
Lavadero de cemento marmolina blanco 
0.56 x 0.25 x 0.26, con reductor de tubo de abasto y 
grifería. 
Luminaria Lámpara Led 6w E27 de luz blanca, similar Daiku  
(Ahorra un 86% de energía, es regulable, amigable con 
el medio ambiente e ilumina 45 w) 
Baños 
Piso Loseta cerámica blanco 0.45x0.45 cm, similar Celima 
Pared Loseta cerámica blanco 0.45x0.45 cm, similar Celima 
 
 
 
 
Mobiliario 
- Inodoro One Piece blanco, similar Mediterráneo-Vainsa 
Sistema dual ahorrador. Litros por descarga: Líquido 4L / 
Sólido 4.8 L. 
- Monocomando de lavatorio material bronce, acabado 
cromado similar línea Milán, marca D'acqua.  
- Lavatorio Manantial blanco, similar Trebol. Y Pedestal 
universal blanco, similar Vainsa. 
- Mezcladora para ducha, acero inoxidable, similar Iris, 
Trebol. 
Luminaria Lámpara Led 6w E27 de luz blanca, similar Daiku  
(Ahorra un 86% de energía, es regulable, amigable con 
el medio ambiente e ilumina 45 w) 
Pasadizo 
Piso Piso vinílico, e: 2mm 
Textura de madera. 
Pared Tabique de madera de eucalipto. 
Luminaria Lámpara Led 6w E27 de luz blanca, similar Daiku  
(Ahorra un 86% de energía, es regulable, amigable con 
el medio ambiente e ilumina 45 w) 
Escalera Piso-paso Tablones de madera Eucalipto e: 35mm 
 Luminaria Lámpara Led 6w E27 de luz blanca, similar Daiku  
(Ahorra un 86% de energía, es regulable, amigable con 
el medio ambiente e ilumina 45 w) 
Fuente: Elaboración de las autoras 
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Tabla 45:  
Materiales del SUM + Vestidores 
Ambientes Partida Material 
Recepción 
Piso Piso cemento pulido 
pared Muro ladrillo sílico-calcáreo. 
Luminaria Foco Led 6w E27 de luz blanca, similar Daiku  
(Ahorra un 86% de energía, es regulable, amigable con 
el medio ambiente e ilumina 45 w) 
Sala 1 y 2 
Piso Piso cemento pulido 
pared Muro ladrillo sílico-calcáreo. 
Luminaria Lámpara Led 6w E27 de luz blanca Daiku  
(Ahorra un 86% de energía, es regulable, amigable con 
el medio ambiente e ilumina 45 w) 
Kitchenette 
Piso Loseta cerámica blanco 0.45x0.45 cm, similar Celima 
Pared Muro ladrillo sílico-calcáreo. 
mobiliario Lavadero de acero inoxidable, similar Record 
0.43 x 0.78 x 0.14, con reductor de tubo de abasto y 
grifería. 
Luminaria Lámpara Led 6w E27 de luz blanca, similar Daiku  
(Ahorra un 86% de energía, es regulable, amigable con 
el medio ambiente e ilumina 45 w) 
Baño de 
hombres 
 
Piso Loseta cerámica blanco 0.45x0.45 cm, similar Celima 
Pared Loseta cerámica blanco 0.45x0.45 cm, similar Celima 
 
 
 
 
Mobiliario 
- Inodoro One Piece blanco, similar Vainsa 
Sistema dual ahorrador. Litros por descarga: Líquido 4 
L / Sólido 4.8 L. 
 
- Urinario de losa vitrificada color blanco, similar 
Bambi -Trébol. 
 
- Lavatorio Manantial blanco, similar Trebol. Y Pedestal 
universal blanco, similar Vainsa. 
 
Luminaria Lámpara Led 6w E27 de luz blanca, similar Daiku  
(Ahorra un 86% de energía, es regulable, amigable con 
el medio ambiente e ilumina 45 w) 
Baño de Piso Loseta cerámica blanco 0.45x0.45 cm, similar Celima 
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Mujeres 
 
Pared Loseta cerámica blanco 0.45x0.45 cm, similar Celima 
 
 
 
 
Mobiliario 
- Inodoro One Piece blanco, similar Vainsa 
Sistema dual ahorrador. Litros por descarga: Líquido 4 L 
/ Sólido 4.8 L. 
 
- Lavatorio Manantial blanco, similar Trebol. Y Pedestal 
universal blanco, similar Vainsa. 
 
Luminaria Lámpara Led 6w E27 de luz blanca, similar Daiku  
(Ahorra un 86% de energía, es regulable, amigable con 
el medio ambiente e ilumina 45 w) 
Pasadizo 
Piso Piso cemento pulido. 
Pared Muro ladrillo sílico-calcáreo. 
Luminaria Lámpara Led 6w E27 de luz blanca, simiar Daiku  
(Ahorra un 86% de energía, es regulable, amigable con 
el medio ambiente e ilumina 45 w) 
Fuente: Elaboración de las autoras 
 
Tabla 46:  
Materiales - Áreas libres 
Ambientes Partida Material 
Estacionamiento Piso Asfalto 
Parque Central 
Piso Adoquín de concreto color natural y adoquín color rojo 
0.30x0.30m, e= 4cm. 
Grass Paspalum. Necesita poco riego y mantenimiento. 
Jugo de niños Piso Baldosas de caucho continuo, anticaida. 
Anfiteatro 
Piso Lajas de piedra, acopalca gris 0.20x0.40m, e= 4cm. 
Cemento pulido. 
Ciclovía Piso Asfalto. 
Veredas 
Piso Adoquín de concreto color natural y adoquín color rojo 
0.30x0.30m, e= 4cm. 
Losas de concreto y asfalto 
Fuente: Elaboración de las autoras 
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7.6 Estructuras 
Bloques Multifamiliares tipo dúplex: 
Los bloques de multifamiliares tipo dúplex se ha hecho bajo el sistema confinado. Se optó por 
este, ya que reduce el costo de su construcción, y responde al sector al cual está dirigido el 
presente proyecto. Los muros portantes son de ladrillo sílico-calcáreo king Kong 11huecos de 
medidas 12.5 x 24 x 16 cm.  
 
Figura 215: Casco del bloque – D2 
Fuente: Elaboración de las autoras 
 
La construcción de los techos de los segundos pisos de cada vivienda es de losa aligerada, de 
esta forma se consigue que cada dúplex no interfiera con el siguiente a la hora de completar 
sus etapas. Y los techos de los entrepisos de cada vivienda serían completados con madera, 
siendo una solución ideal para construcciones terminadas y donde las personas ya se 
encuentran viviendo en ellas. 
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Figura 216: Estructura de los niveles de dúplex 
 
Como hemos mencionado, toda la cáscara de cada vivienda y los bloques son terminados y de 
ladrillos sílico-calcáreos. En la siguiente figura se muestra los primeros pisos de cada Dúplex 
en el bloque D1, el perímetro y el núcleo fijo del baño construido. 
 
Figura 217: Cáscara del 1°, 3° y 5º piso del dúplex D1 
 
Losa aligerada 
Entrepiso de 
madera 
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De igual forma, para los segundos piso de los dúplex, la cascara es terminada, y se puede 
observar la doble altura. 
 
Figura 218: Cáscara del 2°, 4° y 6º piso del Dúplex D1. 
 
Viviendas unifamiliares – UN 
En cuanto a las viviendas unifamiliares, estas también se construyeron bajo el sistema 
convencional de albañilería confinada con ladrillos sílico-calcáreos. 
 
Figura 219: Vivienda tipo unifamiliar- UN (etapa terminada) 
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Las escaleras  
Como sistema de circulación vertical, se colocaron dos escaleras comunes en cada bloque. 
Estas escaleras de concreto armado con losa maciza, se componen de dos placas las cuales le 
sirven de apoyo en sus extremos. 
El sistema de escaleras es de dos tramos de losa con un descanso y barandas. 
 
 
Figura 220: Escalera: garganta, descansos t = .17m 
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Por último, la siguiente tabla muestra las ventajas de usar muros de tabiquería de ladrillo 
sílico-calcáreo, frente al sistema convencional con ladrillos de arcilla: 
Tabla 47:  
Tabla comparativa de beneficios de usar ladrillo sílico-calcáreo frente al de arcilla 
Beneficio según 
material y acabado 
Muros de ladrillo King 
Kong de arcilla 
Muros con ladrillo King Kong 11H sílico calcáreo 
Con tarrajeo 2 cm Con tarrajeo de 1cm 
Dimensiones del ladrillo 9x12.5x23 16x12.5x24  
Peso (kg) 2.7kg 6.9 kg 
Perforaciones 18 huecos 11 huecos 
Piezas por m2 36 unidades 25 unidades 
Vacíos Algunos llegan a 45% 29%. Norma E070 
Resistencia a las sales 
Puede presentar 
eflorescencia 
No presenta eflorescencia 
Tarrajeo de fachadas 
laterales 
Se requiere para darles 
un buen acabado 
No requieren, las fachadas laterales pueden ser 
solaqueadas, acabado semicaravista. 
Colocación de enchape 
Mediante un tarrajeo 
rayado previo 
En forma directa sin necesidad de rayado previo 
Área útil 
Menor por el espesor de 
los muros y la presencia 
del  tarrajeo 
Mayor por el menor espesor de los muros y el 
menor espesor del tarrajeo 
Aislamiento 
termoacústico 
Aceptable por la 
presencia de tarrajeo 
Mayor por la mayor densidad del material 
Eliminación de 
desperdicios 
Mayor por el tarrajeo Menor por el espesor del tarrajeo 
Costo directo 
Mayor por la presencia 
de tarrajeo 
Menor por el menor espesor del tarrajeo 
 
Fuente: www.lacasa.com 
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7.7 Instalaciones sanitarias – Agua, Desagüe, Sist. Trat. Aguas grises 
Proyecto: Conjunto Habitacional de vivienda progresiva en el distrito de Lurigancho Chosica. 
Ubicación 
 Distrito: Lurigancho Chosica, provincia y departamento de Lima. 
 El área del terreno es de 66,645 m², la zonificación es RDB. 
 El terreno se usará para desarrollar un conjunto habitacional para el nivel 
socioeconómico C y D. El cual contará con 35 edificios de vivienda multifamiliar tipo 
dúplex y 20 viviendas unifamiliares; con un total de 612 unidades de vivienda. 
 
REQUERIMIENTOS DE LOS SISTEMAS DE AGUA Y DESAGÜE 
El terreno se destinará a la construcción de 612 unidades de vivienda, siendo su dotación 
prevista en el Reglamento Nacional de Edificaciones de:  
Tabla 48:  
Dotación de agua para el Conjunto Habitacional 
NIVEL AMBIENTE CANT. Dotación Unidad Total Litros/día
Piso 1 al 6 612 1200 lt/día/dpto. 734,400         
-                 
-                 
-                 
TOTAL 612 Dpto. 734,400         
612 Departamentos de 3 
dormitorios
 Fuente: Elaboración de las autoras 
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 Volumen mínimo de agua potable de la cisterna es 734.400 m³.  
 Altura de la cisterna: 4.00 ml 
 Área: 244.8 m2  
SISTEMA DE AGUA POTABLE 
Para este proyecto se buscó la manera de reducir el consumo de agua, por lo cual se optó por 
el uso de aparatos ahorradores de agua, y el tratamiento de aguas grises, lo que sin duda 
llevará a un ahorro y menor consumo de este bien. 
Los aparatos ahorradores tienen las siguientes características: 
Tabla 49:  
Características de aparatos sanitarios ahorradores 
APARATOS CONSUMO 
NORMAL 
CONSUMO 
APARATO 
AHORRADOR 
PORCENTAJE 
DE AHORRO 
USO 
PROMEDIO 
Inodoros 8lt/descarga 4.8 lt/desc. sólidos  35%  
Lavatorios 10 lt/min 5 lt/min 57% 1 minuto 
Lavaderos 15 lt/min 7.5 lt/min 30%  
Duchas 20 lt/min 8 lt/min 30% 5 minutos 
Fuente: Sedapal 
 
Además se tiene una cisterna para agua potable que recibirá el agua de la red pública y la 
repartirá a las viviendas del conjunto, las cuales están divididas en tres sectores de acuerdo a la 
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tipología de cada vivienda. Para esto, se optó por el uso de 3 equipos de bombeo (1 equipo 
para los dúplex 1, el segundo para los unifamiliares y dúplex 2 y el último para dúplex 3), 
adicionalmente se colocó la cisterna de agua contra incendios de 30m3 de volumen de agua, la 
cual llega a los gabinetes de cada bloque de vivienda.  
Finalmente se colocó una cisterna para el tratamiento de aguas grises la cual estará encargada 
del riego de áreas verdes. 
Adicionalmente para definir el tipo de uso de las tuberías, se usará el color azul para agua 
potable y el color naranja para el agua reutilizada. 
 
SISTEMA DE DESAGÜE 
El sistema de desagüe de las viviendas va hacia las cajas de registro, y finalmente llegan a la 
red pública. 
La red de aguas grises recolectará el agua de los desagües de las duchas y lavatorios, 
llevándolos por una red separada hasta el cuarto de bombas donde habrá una cisterna para el 
tratamiento de estas aguas, de ahí pasará a un equipo de tratamiento compuesto por una bomba 
de transferencia, con trampa de pelos, luego filtros y separadores de grasas para finalmente 
entregar el agua tratada, a partir de la cual se iniciará la distribución de agua  a todas las áreas 
verdes. 
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SISTEMA DE TRATAMIENTO DE AGUAS GRISES 
Considerando que el agua recuperada de duchas y lavamanos, puede ser reciclada, se ha 
planteado su uso para el riego de áreas verdes de todo el conjunto. 
En la tabla N°54 se muestra la demanda de agua necesaria para este uso, la cual da como 
resultado unos 25911 Litros diarios.  
Tabla 50:  
Dotación de agua para riego de áreas verdes del proyecto 
DOTACIÓN DE AGUA PARA RIEGO DE ÁREAS VERDES  
(RNE IS.010) 
ÁREA TOTAL (m2) 12955.5 
RIEGO lt/día 2  
TOTAL DE AGUA PARA RIEGO 25911 
 
Fuente: RNE. Elaboración de las autoras 
Teniendo en cuenta que una persona debe consumir en promedio 100 litros de agua para 
satisfacer sus necesidades tanto de consumo como de higiene (De acuerdo con la Organización 
Mundial de la Salud). Y que en Lima, según estudios recientes hechos por la directiva 
ejecutiva del Fondo de Agua para Lima y Callao (Aquafondo, 2017), se consume hasta 250 
litros de agua por persona. Se tomó un promedio entre estos dos valores, dando como 
resultado unos 175 litros diarios de agua por persona. 
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En consecuencia, se calculó que para el abastecimiento del tratamiento de aguas grises, era 
necesario tomar 12 bloques multifamiliares, cuya población total es de 720 personas: 
 Total de consumo en 12 multifamiliares: 720 personasx175 lt/día= 126000 lt/día 
 Total de agua reutilizable  (20% del total): 25200 lt. 
 Total de agua necesaria para riego de áreas verdes: 25911 lt. 
 
Con el volumen de agua necesario, se procede al cálculo de la cisterna: 
Cálculo del área para el sistema de tratamiento de aguas grises: 
Volumen de agua de la cisterna: 25200 Lt. = 25.2 m3. 
Altura de cisterna: 2.80 ml.  
Área de cisterna: 14 m2 
La cisterna se usa para captar el agua a tratarse, luego se procesa hasta obtener el agua para el 
riego diario de parques. De esta manera podemos proporcionar una fuente alternativa de agua 
para riego, disminuyendo el uso de agua potable y reservándolo  para otras necesidades 
mayores. 
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7.8 MEMORIA DESCRIPTIVA 
La presente “Memoria Descriptiva” corresponde al proyecto arquitectónico “Conjunto 
habitacional de vivienda progresiva en Lurigancho Chosica”. Este es un Conjunto habitacional 
financiado por el Fondo MI VIVIENDA. Tiene un total de 612 viviendas, entre unifamiliares 
y multifamiliares y está ubicado en Calle las Águilas esquina con Av. los Cisnes, con 
zonificación RDB. 
El lote cuenta con un área de 66,645m², encerrado entre los siguientes linderos: 
 Ca. Las Águilas (225.16ml.), Av. Los Cisnes (367,05ml.), Jr. Las Codornices 
(178,38ml.) y Ca. Los Canarios (256,13ml.). 
Planteamiento General: 
El proyecto comprende la ejecución de 20 viviendas unifamiliares de dos pisos y 35 bloques 
de vivienda multifamiliar tipo dúplex, formadas por 28 bloques de seis pisos cada uno, 05 
bloques de cuatro pisos, 02 bloques de cinco pisos. 
Al interior del conjunto se plantean áreas de equipamiento recreativo y educacional (aporte de 
equipamiento). 
Los estacionamientos del conjunto habitacional se distribuyen en el primer nivel, con frente a 
la Av. Los Cisnes, Jr. Las Codornices y la Calle Las Águilas, contando en total con 287 
estacionamientos. 
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El acceso peatonal a los edificios se da a través de amplias veredas, además cuenta también 
con una alameda que confluye al parque central, permitiendo la integración y comunicación de 
todo el conjunto. 
Descripción de los Edificios: 
Dúplex – D1 
Primer Piso:  
En este nivel se ubican los primeros pisos de los dúplex, con medidores independientes de 
agua, luz, y dos escaleras comunes para todo el bloque que conectan a los departamentos. 
Cada departamento cuenta con una escalera interior de madera que lo conecta con su segundo 
piso. Tiene los siguientes ambientes:  
 Sala – Comedor 
 Cocina – Lavandería 
 Baño de visitas 
Segundo, cuarto y sexto piso:  
En este nivel se ubican los segundos pisos de los dúplex. Cada departamento cuenta con los 
siguientes ambientes:  
 03 dormitorios.  
 Baño principal. 
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Tercer y quinto:  
En este nivel se ubican los primeros pisos de los dúplex. Cada departamento cuenta con una 
escalera interior de madera que lo conecta con su segundo piso. Cuenta con los siguientes 
ambientes:  
 Sala – Comedor 
 Cocina – Lavandería 
 Baño de visita 
Los bloques de tipo dúplex D1 (6 pisos), tienen 12 bloques iguales, y en cada piso hay 8 
departamentos. Por lo que a cada bloque se le ha asignado una letra de la A-L, seguido por el 
número de departamento. 
Los del bloque D1-A son: D1-A-101, D1-A-301, D1-A-501. Y los del bloque D1-B son: D1-
B-101, D1-B-301, D1-B-501. Y así consecutivamente hasta llegar al último bloque D1-L-508. 
Son 24 departamentos por bloque (12 bloques), por lo que son en total 288 unidades de 
viviendas tipo Dúplex D1. 
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 Tabla 51:  
Enumeración de departamentos del Dúplex D1 
 
 
 
 
BLOQUE DÚPLEX D1 Nº DPTO. #DORM. 
ÁREA 
CONSTR.(m2) 
ÁREA 
TECHADA(m2) 
1. BLOQUE D1-A 
2. BLOQUE D1-B 
3. BLOQUE D1-C 
4. BLOQUE D1-D 
5. BLOQUE D1-E 
6. BLOQUE D1-F 
7. BLOQUE D1-G 
8. BLOQUE D1-H 
9. BLOQUE D1-I 
10. BLOQUE D1-
J 
11. BLOQUE D1-
K 
12. BLOQUE D1-
L 
1ER PISO 
101 3 101.80 50.90 
102 3 101.80 50.90 
103 3 101.80 50.90 
104 3 101.80 50.90 
105 3 101.80 50.90 
106 3 101.80 50.90 
107 3 101.80 50.90 
108 3 101.80 50.90 
3ER PISO 
301 3 101.80 50.90 
302 3 101.80 50.90 
303 3 101.80 50.90 
304 3 101.80 50.90 
305 3 101.80 50.90 
306 3 101.80 50.90 
307 3 101.80 50.90 
308 3 101.80 50.90 
5TO PISO 
501 3 101.80 50.90 
502 3 101.80 50.90 
503 3 101.80 50.90 
504 3 101.80 50.90 
505 3 101.80 50.90 
506 3 101.80 50.90 
507 3 101.80 50.90 
508 3 101.80 50.90 
 TOTAL 24 DPTOS. 
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Bloque Dúplex – D2  
Los bloques dúplex D2 se dividen en 2 tipos:  
 Los dúplex D2-A (4 pisos) tienen en todo su bloque sólo departamentos.  
 Los dúplex D2-B (5 pisos) tienen comercio en su primer piso y vivienda en sus pisos 
superiores. 
Primer Piso:  
Para los bloques D2-A, en este nivel se ubican los primeros pisos de los dúplex, con 
medidores independientes de agua, luz y dos escaleras comunes para todo el bloque, que 
conecta cada piso. Cada departamento cuenta con una escalera interior de madera que lo 
conecta con su segundo piso. Tiene los siguientes ambientes:  
 Sala – Comedor 
 Cocina – Lavandería 
 Baño de visitas 
Para los bloques D2-B, en su primer nivel hay 7 locales comerciales (6 tiendas y un 
restaurante). 
Segundo, cuarto piso:  
Para los bloques D2-A, en este nivel se ubican los segundos pisos de los dúplex. Cada 
departamento cuenta con los siguientes ambientes:  
 03 dormitorios.  
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 Baño principal. 
Para los bloques D2-B, están los primeros pisos de los dúplex. Tiene los siguientes ambientes:  
 Sala – Comedor 
 Cocina – Lavandería 
 Baño de visitas 
Tercer piso:  
Para los bloques D2-A, en el tercer piso se ubican los primeros pisos de los dúplex. Cada 
departamento cuenta con una escalera interior de madera que lo conecta con su segundo piso. 
Cuenta con los siguientes ambientes:  
 Sala – Comedor 
 Cocina – Lavandería 
 Baño de visitas 
Para los bloques D2-B, en el tercer nivel están los segundos pisos de los dúplex. Cuenta con 
los siguientes ambientes:  
 03 dormitorios.  
 Baño principal. 
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Para los 7 bloques de vivienda entre tipo dúplex D2-A (4 pisos) y D2-B (5 pisos). Se le ha 
asignado una letra de la A-G a cada una, seguido por el número de departamento. 
Son 16 departamentos por cada bloque, por lo que en total son 112 unidades de viviendas tipo 
Dúplex D2. Y 7 locales de comercio (tiendas y restaurante). 
Quinto piso:  
Sólo el bloque D2-B tiene quinto piso, y en este nivel están los segundos pisos de los dúplex 
D-2. Cuenta con los siguientes ambientes:  
 03 dormitorios.  
 Baño principal. 
 
A continuación se muestra la numeración de cada departamento y tienda por bloque 
correspondiente. 
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Tabla 52: 
Enumeración de departamentos del Dúplex D2-A 
 
 
 
 
BLOQUE DÚPLEX D2-A 
Nº 
DPTO. 
#DORM. 
ÁREA 
CONSTR.(m2) 
ÁREA 
TECHADA(m2) 
1. BLOQUE D2A-B 
2. BLOQUE D2A-C 
3. BLOQUE D2A-D 
4. BLOQUE D2A-E 
5. BLOQUE D2A-F 
1ER 
PISO 
101 3 94.68 49.39 
102 3 94.68 49.39 
103 3 94.68 49.39 
104 3 94.68 49.39 
105 3 94.68 49.39 
106 3 94.68 49.39 
107 3 94.68 49.39 
108 3 94.68 49.39 
3ER 
PISO 
301 3 94.68 49.39 
302 3 94.68 49.39 
303 3 94.68 49.39 
304 3 94.68 49.39 
305 3 94.68 49.39 
306 3 94.68 49.39 
307 3 94.68 49.39 
308 3 94.68 49.39 
 TOTAL 16 DPTOS. 
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Tabla 53: 
Enumeración de departamentos del Dúplex D2-B 
 
 
BLOQUE DÚPLEX D2-B TIPO 
Nº 
TIENDA 
/DPTO. 
# 
DORM. 
ÁREA 
CONSTR. 
(m2) 
ÁREA 
TECHADA 
(m2) 
1. BLOQUE D2B-A 
 
 
 
 
 
2. BLOQUE D2B-G 
 
1ER 
PISO 
TIENDA 1 - 43.94 43.94 
TIENDA 2 - 43.94 43.94 
TIENDA 3 - 43.94 43.94 
TIENDA 4 - 43.94 43.94 
TIENDA 5 - 43.94 43.94 
TIENDA 6 - 43.94 43.94 
REST. 7 - 87.66 87.66 
2DO 
PISO 
DPTO. 201 3 94.68 49.39 
DPTO. 202 3 94.68 49.39 
DPTO. 203 3 94.68 49.39 
DPTO. 204 3 94.68 49.39 
DPTO. 205 3 94.68 49.39 
DPTO. 206 3 94.68 49.39 
DPTO. 207 3 94.68 49.39 
DPTO. 208 3 94.68 49.39 
4TO 
PISO 
DPTO. 401 3 94.68 49.39 
DPTO. 402 3 94.68 49.39 
DPTO. 403 3 94.68 49.39 
DPTO. 404 3 94.68 49.39 
DPTO. 405 3 94.68 49.39 
DPTO. 406 3 94.68 49.39 
DPTO. 407 3 94.68 49.39 
DPTO. 408 3 94.68 49.39 
 
TOTAL 
16 DPTOS 
7 LOCALES COMERCIALES 
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Bloque Dúplex – D3 
Primer Piso:  
En este nivel se ubican los primeros pisos de los dúplex, con medidores independientes de 
agua, luz y dos escaleras comunes para todo el bloque que conectan cada piso. Cada 
departamento cuenta con una escalera interior de madera que lo conecta con su segundo piso. 
Tiene los siguientes ambientes:  
 Sala – Comedor 
 Cocina – Lavandería 
 Baño de visitas 
El área techada de este piso es de 452.99 m2 
Segundo, cuarto y sexto piso:  
En este nivel se ubican los segundos pisos de los dúplex. Cada departamento cuenta con los 
siguientes ambientes:  
 03 dormitorios.  
 Baño principal. 
El área techada de este piso es de 452.99 m2 
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Tercer y quinto:  
En este nivel se ubican los primeros pisos de los dúplex. Cada departamento cuenta con una 
escalera interior de madera que lo conecta con su segundo piso. Cuenta con los siguientes 
ambientes:  
 Sala – Comedor 
 Cocina – Lavandería 
 Baño de visitas 
Los bloques de tipo dúplex D3 (6 pisos) tienen 16 bloques iguales, con 4 departamentos por 
nivel. A cada bloque se le ha asignado una letra de la A-P, seguido por el número de 
departamento. 
Son 12 departamentos por bloque (16), por lo que en total son 192 unidades de viviendas tipo 
Dúplex D3. 
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Tabla 54: 
Enumeración de departamentos del Dúplex3 
BLOQUE DÚPLEX D3 Nº DPTO. #DORM. ÁREA 
CONSTR.(m2) 
ÁREA 
TECHADA(m2) 
1. BLOQUE D3-A 
2. BLOQUE D3-B 
3. BLOQUE D3-C 
4. BLOQUE D3-D 
5. BLOQUE D3-E 
6. BLOQUE D3-F 
7. BLOQUE D3-G 
8. BLOQUE D3-H 
9. BLOQUE D3-I 
10. BLOQUE D3-J 
11. BLOQUE D3-K 
12. BLOQUE D3-L 
13. BLOQUE D3-M 
14. BLOQUE D3-N 
15. BLOQUE D3-O 
16. BLOQUE D3-P 
1ER 
PISO 
101 3 86.14 45.18 
102 3 86.14 45.18 
103 3 86.14 45.18 
104 3 86.14 45.18 
105 3 86.14 45.18 
106 3 86.14 45.18 
107 3 86.14 45.18 
108 3 86.14 45.18 
3ER 
PISO 
301 3 86.14 45.18 
302 3 86.14 45.18 
303 3 86.14 45.18 
304 3 86.14 45.18 
305 3 86.14 45.18 
306 3 86.14 45.18 
307 3 86.14 45.18 
308 3 86.14 45.18 
5TO 
PISO 
501 3 86.14 45.18 
502 3 86.14 45.18 
503 3 86.14 45.18 
504 3 86.14 45.18 
505 3 86.14 45.18 
506 3 86.14 45.18 
507 3 86.14 45.18 
508 3 86.14 45.18 
 TOTAL 12 DPTOS. 
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Unifamiliar – UN 
Primer Piso:  
En este nivel se ubican los medidores de agua, luz y la entrada a la vivienda. Cada unifamiliar 
cuenta con una escalera interior de madera que lo conecta a su segundo piso. Tiene los 
siguientes ambientes:  
 Sala – Comedor 
 Cocina – Lavandería 
 Baño de visitas 
 Garaje – Jardín  
Segundo:  
En este nivel se ubican los dormitorios de cada vivienda. Cuenta con los siguientes ambientes: 
 03 dormitorios.  
 Baño principal. 
Las viviendas unifamiliares UN, son 20 unidades de vivienda tipo unifamiliar. Y tienen la 
siguiente numeración: 
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Tabla 55:  
Enumeración de departamentos de las viviendas unifamiliares UN 
 
UNIFAMILIAR 
UN 
Nº LOTE # 
DORM. 
ÁREA 
CONSTR.(m2) 
ÁREA 
TECHADA(m2) 
UN-1 1 3 84.76 44.45 
UN-2 2 3 84.76 44.45 
UN-3 3 3 84.76 44.45 
UN-4 4 3 84.76 44.45 
UN-5 5 3 84.76 44.45 
UN-6 6 3 84.76 44.45 
UN-7 7 3 84.76 44.45 
UN-8 8 3 84.76 44.45 
UN-9 9 3 84.76 44.45 
UN-10 10 3 84.76 44.45 
UN-11 11 3 84.76 44.45 
UN-12 12 3 84.76 44.45 
UN-13 13 3 84.76 44.45 
UN-14 14 3 84.76 44.45 
UN-15 15 3 84.76 44.45 
UN-16 16 3 84.76 44.45 
UN-17 17 3 84.76 44.45 
UN-18 18 3 84.76 44.45 
UN-19 19 3 84.76 44.45 
UN-20 20 3 84.76 44.45 
TOTAL 20 UNIFAMILIARES 
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Detalle de acabados 
A continuación se describen los detalles de acabados realizados en las viviendas en la etapa de 
entrega: 
 PINTURA – EXTERIOR 
Muros – Ladrillo sílico-calcáreo expuesto y pintado de color (marrón, crema, amarillo) 
 MAMPARAS y VENTANAS 
Vidrios Incoloros, con elementos corredizos de aluminio.  
 PISOS LAMINADO COLOR BEIGE- MADERA MDF 137.6cm x 19.3cm  
En Sala – Comedor y pasillo. 
 PISOS/PAREDES CERAMICOS CELIMA 45 cm x 45 cm 
En baños, cocina y lavandería. 
 APARATO SANITARIO 
Lavatorio – Lavatorio blanco de loza vitrificada, con grifo ahorrador de agua. 
Inodoro – One Piece blanco con sistema dual ahorrador. 
Ducha – Juego de ducha de acero inoxidable y sistema ahorrador de agua. 
 CARPINTERIA 
Puertas Principal – Contraplacada con tablero de MDF con molduradas en bajo relieve. 
Puertas Interiores – Contraplacada con tablero de MDF con molduradas en bajo relieve 
 ELÉCTRICAS 
Tomacorrientes, Interruptores y tableros. 
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 MOBILIARIO  
Cocina – Encimera de fórmica con cajones, lavadero de una poza con escurridor y 
grifo ahorrador de agua. 
Lavandería – Lavadero de una poza con escurridor y grifo ahorrador de agua. 
 PANEL CORTINA 
Riel de aluminio con cuerda, más paneles de tela de poliéster. 
 
Áreas Comunes: 
Las áreas comunes ubicadas al interior del conjunto, se componen de un área de recreación 
con juegos para niños, dos losas deportivas, un SUM  y vestidores, un colegio de Educación 
Inicial (aporte de educación), y por último los estacionamientos. 
 
Instalaciones: 
Dentro del conjunto se tendrán instalaciones de electricidad, cable y teléfono para cada 
departamento, y una red de gas que supondrá un punto para cada vivienda, el cual podrá ser 
usado para una terma y cocina a gas. 
Asimismo como parte de las instalaciones sanitarias se colocó una cisterna de agua potable 
que recibirá el agua de la red pública y la repartirá por sectores a todas las viviendas. También 
se cuenta con una cisterna para el tratamiento de aguas grises, la cual será usada para el riego 
de todas las áreas verdes. 
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Programas de vivienda: 
El proyecto cumple con los requisitos establecidos en el fondo Mivivienda, para entrar a los 
programas Mivivienda, Techo propio y Mivivienda Verde. 
Entre estos tenemos: Precio de los departamentos, uso de aparatos ahorradores de agua y luz, 
instalación de un punto de gas para cada vivienda, manejo de residuos, planta de tratamiento  
de aguas residuales para riego de áreas verdes. 
 
Sala de Usos múltiples (SUM) y vestidores: 
El SUM cuenta con una recepción, dos salones, un kitchenette, servicios higiénicos para 
hombres (02 lavatorios, 02 inodoros), y mujeres (03 lavatorios y 02 inodoros), y un baño para 
discapacitados.  
Y para baños y vestidores para las personas que hacen uso de las losas deportivas: hombres 
(02 lavatorios, 02 inodoros, 03 urinarios) y mujeres (02 lavatorios y 02 inodoros) y un baño de 
discapacitados. 
 
Aporte de Educación (2%): 
Como parte del aporte de habilitación urbana para Educación, se ha cedido al estado un área 
de 1332.9 m2. Para un Colegio de Educación Inicial según el MINEDU
36
, el m2/alumno en 
                                                     
36
 MINEDU. (2011). Oficina  de Infraestructura Educativa - Normas técnicas para el Diseño de Locales de 
Educación  Básica Regular-  Nivel Inicial. Lima. 
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zonas urbanas debe ser entre 7m2 y 10m2. Se ha considerado 9m2 para este colegio inicial, 
por lo que atendería a 148 niños. 
 
Parque central: 
Cuenta con dos anfiteatros al aire libre y un área de juegos para niños. 
 
Locales Comerciales: 
Se dispusieron de 14 locales comerciales, conformados por 12 tiendas y 02 restaurantes. Cada 
tienda cuenta con un  ½ baño, una trastienda y un depósito y cada restaurante cuenta con un ½ 
baño, un área de mesas y una caja. 
Estos locales serán puestos a la venta independientemente a las viviendas, y podrán ser 
adquiridos aún sin ser residentes del conjunto habitacional. Sin embargo, se dará preferencia 
de compra a los propietarios de alguna vivienda dentro del conjunto. 
 
Estacionamientos: 
Cuenta con 287 estacionamientos en un primer nivel, repartidos en 3 bolsas de 
estacionamiento en el conjunto. El acceso a las zonas de estacionamientos se da a través de las 
avenidas: Av. Los Cisnes, Jr. Las Codornices y la Calle Las Águilas. 
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Área de Acopio de basura 
Se han dispuesto 7 puntos de acopio de basura con contenedores soterrados de 3m3 cada uno, 
ubicados en los bordes inmediatos del conjunto para su fácil recolección desde la vía pública, 
y como complemento 4 módulos de acopios de basura internos; siendo sus dimensiones 
calculadas según lo indicado en el Art.45 de la Norma A-010 del RNE. 
A continuación presentamos el cálculo del área requerida para el almacenamiento de basura: 
 
Tabla 56:  
Cálculo de área para el almacenamiento de basura 
CALCULO DE AMBIENTES PARA  
ALMACENAMIENTO DE BASURA  – VIVIENDA 
Título III.1 ARQUITECTURA. NORMA A.10 CONDICIONES 
GENERALES DE DISEÑO. CAPÍTULO VII. ARTÍCULO 43 
N° de Dptos. 
Área requerida por 
el RNE 
Volumen requerido 
según RNE 
612 
0.03m3/ unid. De 
vivienda 
18.36 m3 
Fuente: RNE 
(*) 7 contenedores de 3m3 = 21 m3 
Cabe señalar que los horarios de recolección y traslado de basura serán acordados en el 
Reglamento Interno, de acuerdo a los horarios de los vehículos recolectores en coordinación 
con la municipalidad del distrito, a fin de evitar conflictos y lograr mejores condiciones 
higiénicas. 
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7.9 Aportes y beneficios del proyecto 
 
 URBANO-ZONAL 
Debido a la creciente expansión urbana de la ciudad y a la gran necesidad de tener 
una vivienda propia, este proyecto cubre parte de ésta demanda insatisfecha, 
contando además con servicios complementarios como parques integrales, espacios 
públicos seguros, comercio y educación. Pensando en que la calidad de vida del 
usuario es lo más importante. 
 
 ARQUITECTÓNICO 
 Desarrollar viviendas provistas de espacios flexibles que brinden  las 
condiciones óptimas para vivir sanamente, permitiendo poder adecuarse a las 
necesidades de cada familia. 
 Establecer espacios con visual al exterior, así como de fácil acceso a los 
servicios comunales.  
 Desarrollar nuevos prototipos de vivienda progresiva. Para ello se diseñaron 
tres tipologías tipo dúplex que permitan el crecimiento vertical controlado sin 
alterar el crecimiento territorial del lote, además de ello una tipología tipo 
unifamiliar. 
 Diseñar viviendas progresivas que parten de un núcleo básico inicial, que 
permita ser una vivienda flexible y adaptable a las necesidades de los usuarios 
en la posterior etapa de construcción. 
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 SOCIAL 
Es importante que los sectores menos favorecidos cuenten con una vivienda 
digna y de calidad, por lo que fue importante tomar en cuenta el tema económico 
de las viviendas para que puedan ser accesibles para estos sectores. Es así, que 
este proyecto se enfocó en diseñar viviendas más económicas en comparación 
con otros proyectos terminados. 
Tabla 57: 
Beneficios de la vivienda progresiva frente a una vivienda convencional 
Beneficios VIVIENDA PROGRESIVA VIVIENDA CONVENCIONAL 
Precio 
El precio de adquisición de la 
vivienda es menor por tener 
menos gastos a la hora de adquirir 
solo la primera etapa. 
El costo es mayor al ser una 
vivienda terminada. 
Adquisición 
Mayores oportunidades de 
adquirir una vivienda para los 
estratos menos favorecidos 
Si bien cualquiera lo puede 
adquirir, no es accesible para 
todos los estratos 
socioeconómicos. 
Tamaño 
Se tiene la ventaja de ampliar el 
área de la vivienda, conforme al 
crecimiento de la familia. 
La vivienda se mantiene igual. 
Flexibilidad 
La vivienda se va adaptando a las 
necesidades de cada familia. 
La vivienda se diseña pensando 
en que las necesidades de la 
familia nunca van a cambiar, por 
lo que termina siendo menos 
funcional. 
Satisfacción Nivel de satisfacción alto. Nivel de satisfacción menor. 
Fuente: Elaboración de la autoras 
 
302 
CONCLUSIONES 
 Gracias al estudio realizado, podemos concluir que es necesario tener políticas de 
vivienda que vayan mejorando con el paso del tiempo, ya que si esto no ocurre, más 
personas seguirán sin poder acceder a la compra de una vivienda digna y con ello 
seguirá en crecimiento el número de construcciones informales e invasiones. 
 El acceso a la vivienda es un derecho y un bien básico en todo ser humano, y por lo 
tanto debe de pensarse en sistemas que faciliten el acceso a la vivienda de acuerdo a la 
realidad de los habitantes del país y no todo lo contrario. Es por ello, que la presencia 
del estado es vital en los proyectos de vivienda social.  
 Actualmente, son pocos los proyectos con precios asequibles que se ofrecen en el 
mercado inmobiliario a los sectores con menos poder adquisitivo, y aunque se avanza a 
pasos lentos, hace falta una real concientización de las empresas inmobiliarias privadas 
quienes son las que construyen la mayor parte de los proyectos de vivienda en el Perú. 
 Es imprescindible que la inversión en proyectos de calidad crezca, y se enfoque en la 
clase menos favorecida (niveles socioeconómicos D y E). 
 Nuestro proyecto aporta un grano de arena para servir de ayuda a estos estratos 
sociales bajos, por medio de la creación de un conjunto habitacional dentro del distrito 
de Lurigancho Chosica, contribuyendo a la reducción del crecimiento horizontal, y 
ayudando a satisfacer parte de este déficit habitacional. 
 El distrito de Lurigancho-Chosica, sobretodo la zona del C.P. Santa María de Huachipa 
se caracteriza por tener amplias áreas verdes privadas dentro de los clubes recreativos. 
Pero lamentablemente no son disfrutados por todos los ciudadanos de este distrito, por 
303 
lo cual, uno de los objetivos de este proyecto es el de contribuir a solucionar con el 
déficit de los espacios públicos y parques.  
 Este distrito se ha densificado considerablemente de manera informal, por lo que se 
busca contribuir a ser un ejemplo para la creación de más proyectos habitacionales de 
precios más accesibles en conjunto con el estado. 
 Al ser nuestro usuario de estrato económico C y D, se buscó tener viviendas 
económicas que no perdieran de vista la calidad, es por esto que se optó por construir 
viviendas progresivas (viviendas terminadas por etapas) con el sistema constructivo de 
albañilería confinada. 
 Las viviendas progresivas de viviendas unifamiliares, son las más comúnmente 
diseñadas y construidas, pero con el presente proyecto concluimos que es factible 
construir edificios multifamiliares progresivos, sin poner en peligro las condiciones 
mínimas de habitabilidad. Para evitar que las viviendas unifamiliares crezcan 
informalmente adicionando otro piso, el techo de su segundo piso es a dos aguas. Y en 
el caso de los bloques de multifamiliares son entregados con la cascara exterior 
(envolvente) terminada.  
 Nuestro proyecto considera importante que el habitante se sienta cómodo en el espacio 
que habita. Teniendo en cuenta que la familia es un núcleo transformable y que sus 
necesidades siempre se van adecuando y adaptando dentro de su hogar.  
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RECOMENDACIONES 
 Cuando el usuario adquiere su vivienda, se le otorga los planos de la vivienda con las 
etapas establecidas en cada prototipo donde se especifica el proceso que debe seguir en 
la construcción de su vivienda. Y se le brindará asistencia técnica cuando lo soliciten 
los propietarios. 
 
 Tener juntas vecinales para la toma de decisiones, ya sea ante cualquier mejora o 
problema que pudiese surgir entre los vecinos del conjunto habitacional. De esta 
manera, se logrará una mejor administración y convivencia. 
 
 Coordinación con la Municipalidad del centro poblado Santa María de Huachipa, para 
temas de mantenimiento y mejora de las áreas públicas. 
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Vista aérea del conjunto 
 
 
  Vista desde Av. Los Cisnes  
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Vista de las plazas internas 
 
 
Vista bloque dúplex D1 y plaza interna 
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Vista de área de juegos infantiles 
 
Área de descanso para los padres en área de juego de niños 
 
309 
 
Vista de la alameda 
 
 
Pasajes peatonales 
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Vista aérea de la alameda 
 
 
Losas deportivas 
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Vista aérea de los espacios de interacción 
 
 
Plazas interiores 
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Sala dúplex D1 - Vista interior 1 
 
 
 
Sala dúplex D1 - Vista interior 2 
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Dormitorio dúplex D2 - Vista interior 2 
 
 
Sala dúplex D3 - Vista interior 2 
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